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 Las tecnologías de la información ya alcanzaron a impactar y 
revolucionar nuestra sociedad más rápidamente que cualquier otra 
disciplina. Desde 2006 a la fecha se han generado una cantidad de datos 
capaz de superar a toda la información reunida por la humanidad en años 
anteriores, existiendo más de 1 trillón de dispositivos conectados. Donde 
han llegado a instaurarse ya en las empresas, hogares y en la vida. 
  
 Cuando se habla de tecnología de información es importante 
señalar que existen un sin fin de aplicaciones, como ejemplo, la 
reproducción de documentos de audio, donde existen diferentes tipos de 
formatos ya sea MP3, MP4, Vorbis o MIDI, utilizado para componer 
música digital. Bill Gates en una de sus publicaciones dijo (1996, p 123.): 
“Cuando pensamos en un «documento» visualizamos probablemente 
hojas de papel con algo impreso, en ellas, pero ésta es una definición muy 
limitada. Un artículo periodístico es un documento, pero la definición más 
amplia del mismo incluye una página Web, un programa de televisión, 
una canción o un juego interactivo en video. Como todo tipo de 
información se puede almacenar en forma digital, los documentos que 
contengan información serán cada vez más fáciles de encontrar, 
almacenar y enviar a través de una red. El papel es más difícil de 
almacenar y transmitir y su contenido es mucho más limitado que el del 
texto con dibujos e imágenes. Un documento almacenado en forma digital 
puede estar compuesto por fotos, videos, audio, instrucciones de 
programación para hacer posible la interactividad, la animación o una 
combinación de estos y otros elementos”. 
 
 En la realidad de hoy, Gates, tenía toda la razón, ahora no es raro 
escuchar sobre realidad virtual aplicada en diferentes negocios, compras 
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y ventas masivas a través de internet, dinero electrónico, entre una 
variedad de múltiples posibilidades. 
 
 Una de las cosas que ha provocado la tecnología de la información 
es en el cambio de mentalidad, tanto para hacer las cosas y la forma de 
mirar el mundo. Ya que estas herramientas son un medio, que deben 
estar al servicio de las personas o procesos. Porque al incorporar 
tecnología sin haber realizado correcciones en los procesos, simplemente 
se llega a la automatización manteniendo los problemas y generando 
mayor confusión en sus trabajadores. Incluso un uso incorrecto de estas 
tecnologías puede llegar a disminuir la productividad de una empresa u 
organización. Es necesario ser prudente y no abusar de su uso. 
 
 Ya es tiempo de utilizar estas herramientas para un bien mayor, de 
encontrar la respuesta a cuestionamientos más profundos y donde exista 
la posibilidad de incorporar alguna herramienta tecnología que no fue 
exactamente diseñada con un solo propósito.  
 
 Actualmente en la sociedad chilena existen diversas 
oportunidades para incluir las tecnologías de la información, ya que existe 
una relación al costo beneficio, donde este último es mayor, además que 
esta industria, de Software como servicio (Saas), al ser explotada permite 
un mayor desarrollo de sus productos, lo cual será en los próximos años 
la tendencia que predominará en el mundo, según National Laboratory 
for High Performance Computing Chile (NLHPC). 
 
Históricamente, la industria del software chilena ha 
estado enfocada al mercado local, teniendo como principales clientes al 
Gobierno, la banca y el retail, lo que ha estancado su crecimiento en los 
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últimos años. De acuerdo con esto es posible optar a alternativas de 
utilizar estas tecnologías en mercados no convencionales y posiblemente 
mirar fuera del país para comenzar a expandir este tipo de desarrollos. 
 
I.1. Importancia de realizar el proyecto… 
A nivel nacional, hoy en día el 54% de las viviendas son 
departamentos, cifra que aumento respecto a siete años atrás que 
correspondían a un 34%. La demanda de este tipo de vivienda en la 
década de 1990 no era considerada ya que el 75% de la demanda 
correspondía a casas, mientras que la situación ahora es inversa y el 90% 
de la demanda residencial son por departamentos. 
 
Ahora concentrándose en el tipo de vivienda que busca una 
persona, ya sea en condominio o departamentos, donde comparten 
intereses comunes, áreas verdes, estacionamientos entre otros beneficios. 
Cada edificio o condominio debe poseer un administrador, bien sea 
persona natural o jurídica, que está encargado de cobrar las cuotas 
necesarias para el mantenimiento, reparación, conservación, salubridad 
y seguridad de los bienes comunes, como mandatario o representante 
legal de la copropiedad. En palabras simples la administración maneja 
los recursos de la comunidad y es responsable por el buen uso de ese 
dinero para manejar los bienes y servicios comunales 
 
 De acuerdo con lo anterior, la administración que es la responsable 
de realizar todas las gestiones mencionadas debe poseer la capacidad de 
responder a sus locatarios y trabajadores de la mejor manera. En años 
anteriores no se consideraba raro dejar el cargo de administrador al 
pensionado desocupado o la vecina más comunicativa, lo que provoca en 
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un plazo problemas y conflictos, donde se cometen bastantes errores, 
sufriendo pérdidas económicas y no se tiene el conocimiento adecuado 
para resolver dichas complicaciones. 
 
Citando a Álvaro Beltrán, gerente Administración asesorías 
inmobiliarias y servicios de propiedad horizontal ADRIPH LTDA, empresa 
colombiana, dice que “el cargo de administrador conlleva muchos 
conocimientos y responsabilidades, por lo que no se debe dejar en manos 
de cualquier persona.” 
 
 Los requerimientos para que una administración cumpla los 
estándares de calidad sobre la administración son: el conocimiento sobre 
los aspectos legales, administrativos, financieros, operativos, calidad del 
servicio, organización del recurso humano y financiero, seriedad y 
compromiso, solvencia económica y una oferta de valor distintiva. 
 
 En chile no existe aún un ente fiscalizador encargado de vigilar a 
quienes desempeñan el cargo de administrador de edificios o 
condominios, por eso es que regularmente ocurren malas contrataciones 
que ocasionan elevados costos a los copropietarios y posibles fraudes a la 
comunidad. En el año 2016 se ordenaron a investigar 15 casos de fraude 
millonarios en la administración de condominios y edificios, asegurando 
que es una cifra ínfima respecto a la realidad en la Región Metropolitana. 
Las malas prácticas más utilizadas consisten en adulterar la contabilidad 
con pagos ficticios, incluir gastos personales en los de la copropiedad y el 
uso de talonarios falsos para cobrar mensualidades a los residentes. 
 
 Claramente existe una oportunidad en esta industria de la 
administración, ya sea para mejorar el servicio y además utilizar las 
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nuevas herramientas que se pueden desarrollar junto a la tecnología. En 
Chile ya se están utilizando este tipo de servicio el cual consiste en un 
software para digitalizar la información, aumentar la comunicación entre 
copropietarios y administración, permitiendo adaptarse disminuyendo 
riesgos de fraude para implementar una nueva forma de administrar. 
Creando un nuevo concepto del Edificio Inteligente o también llamado 
edificio conectado. 
 
I.2. Breve discusión bibliográfica 
Para el desarrollo del proyecto es importante responder las 
interrogantes que surgen a la hora de la administración y cómo funcionan 
las comunidades. 
 
Es necesario que las personas aprendan cuáles son sus 
derechos y deberes si vive en una comunidad, ya sea arrendatario o no. 
Ya que es posible la participación de asambleas vecinales y cómo se deben 
administrar aspectos en la convivencia y el pago de los gastos comunes. 
 
Primero que todo, definiremos: ¿Qué se entiende por 
copropiedad? 
 
“Son los terrenos o construcciones (por ejemplo, un conjunto de 
viviendas), donde coexisten bienes que son de todos y bienes que son de 
cada propietario. Por lo general corresponden a edificios de departamentos 
o de casas que se han construido sobre un terreno común. 
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También existen condominios donde coexisten terrenos de 
propiedad común y de propiedad exclusiva, éstos corresponden a 
condominios en extensión y están constituidos por casas.”1 
 
Por ello si la persona vive en un edificio, condominio o posee algún 
local comercial, oficina, bodega, estacionamientos, puede acogerse a la 
ley de Copropiedad Inmobiliaria, que rige la convivencia de dichos 
espacios. 
 
Para realizar dicha actividad, los copropietarios deben organizarse 
en una asamblea, y formar un comité administrativo para elegir a un 
administrador, establecer un reglamento y poseer una cuenta bancaria 
exclusiva para la copropiedad. 
 
• ¿Cómo funcionan las asambleas? 
Son Instancias donde los copropietarios tratan asuntos de interés 
común. Existen asambleas ordinarias y extraordinarias. La primera de 
ella debe asegurar, por lo menos, una vez al año y en ella se tratan 
asuntos de la gestión e interés común. La de carácter extraordinarias, se 
realizan cuando existen necesidades y/o problemas de soluciones 
inmediatas. Deben estar, mínimo, un número que represente el 15% de 
los derechos en la comunidad. En la asamblea de tipo ordinaria debe 
contar con un número de asistentes que representan el 60% de los 
derechos en el condominio. 
                                       
1 Ley 19.537 de Copropiedad Inmobiliaria 
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En la primera asamblea se debe designar a los miembros del Comité 
de Administración, que debe tener a lo menos tres miembros, que pueden 
ser los copropietarios, sus conyugues o sus representantes. 
Quien cita a la asamblea es el Comité de Administración o el 
Administrador. La citación debe ser de forma personal, entregar material 
o carta certificada al domicilio del copropietario. Debe tener un plazo de 
anticipación mínimo de 5 días y máximo de 15 días. 
• ¿Qué son los Gastos Comunes? 
Los gastos Comunes son los gastos que deben hacer todos los 
copropietarios de manera obligatoria para mantener y/o mejorar los 
bienes comunes. 
Para finalizar los problemas más frecuentes de los gastos comunes 
son los no pago de los gastos, ya sea porque algunos de los propietarios 
se han ausentado por mucho tiempo, o porque usan como argumento que 
no hacen uso de los espacios comunes, lugares que son el destino de estos 
gastos. 
Frente a esta situación la ley es clara, todos deben cancelar los 
gastos comunes que les corresponde, y estos gastos se deben cancelar a 
la administración del edificio correspondiente. Este pago debe realizarse 
periódicamente y de acuerdo con las reglas del condominio. 
I.3. Contribución del trabajo 
Como estudiante de Ingeniería Civil Industrial la idea de este 
proyecto surge debido a los consejos y comentarios de las mismas 
personas que viven una realidad en común, la cual consiste en aquellos 
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que residen en departamentos o condominios donde no están conformes 
con su administración por diversos factores. Con el propósito de utilizar 
las tecnologías de la información para ofrecer un servicio donde 
claramente existen múltiples oportunidades, facilitando un orden, ya que 
la mayoría de información será digitalizada, permitiendo transparentar 
los montos invertidos en la administración. Principalmente enfocado para 
aquellos copropietarios que desean generar mayor confianza con su 
administración sin riesgo a ser estafados. 
Proporcionar un software de tal magnitud es un desafío, aunque en 
chile ya es más frecuente utilizar este tipo de recursos, independiente del 
mercado. 
 
I.4. Objetivo general 
Evaluar la creación de software como servicio, utilizando 
tecnologías de la información, para la administración de edificios y 
condominios. 
 
I.4.1. Objetivos específicos 
 
✓ Reconocer las principales tareas que desempeña la administración 
de edificios y condominios. 
 
✓ Establecer las herramientas básicas que contara el software. 
 
✓ Analizar el mercado mediante estudios y la implementación del 
Software 
 




I.5 Limitaciones y alcances del proyecto  
Un estudio realizado por Geography Now, categorizan a Chile como 
uno de los países más estables y prósperos de Sudamérica, también posee 
altos niveles tecnológicos e innovación provocando menos resistencia a la 
entrada de nuevos proyectos innovadores en el país, aumentando la 
participación ciudadana en dichos proyectos. Esto sumado que ya se 
están creando las necesidades y oportunidades para utilizar plataformas 
para todo tipo de empresa o negocio, y como Santiago concentra la mayor 
cantidad de habitantes en Chile donde se registraron más de 30 mil 
edificios, según estudios efectuado por la plataforma web Mi Entorno.cl 
el año 2014. Concentrando en la Región Metropolitana el 60%, otro 16%, 
en la Región de Valparaíso y un 6% en el Biobío. Este auge provoca que 
las mismas constructoras ofrezcan su servicio de administración a sus 
copropietarios, pero aún no existe una estandarización para supervisar el 
correcto actuar de las administraciones.  
 
 Por lo tanto, el proyecto para desarrollar Admin-Manager se 
enfocará en la Región Metropolitana, donde se concentra la mayor 
cantidad de público objetivo, con la posibilidad de expandirse por todo 
Chile. 
 
En el aspecto financiero existen diferentes opciones de las cuales 
son los fondos de innovación que entrega CORFO. Chile ha estado 
promoviendo iniciativas de emprendedores que ayuden a solucionar 
varios aspectos de áreas económicas del país. Dentro las iniciativas se 
encuentra el capital semilla a emprendedores, que cada año entrega 




El beneficio económico del proyecto se obtendrá a través de la venta 
del servicio. 
 
I.6 Normativa y leyes asociadas al proyecto 
 Las normativas asociadas al proyecto corresponden en si a la 
constitución legal de la empresa, definiendo primeramente el tipo de 
sociedad, correspondiente a una Sociedad por Acciones (Spa), para así 
proceder a la escritura pública y legislación. El Servicio de Impuestos 
Internos) autorizará el inicio de actividades y entregará un Rol Único 
Tributario (RUT), con eso se entregarán las Facturas y Boletas de 
Servicios. Esta sociedad se regirá por las normas aplicables a las 
sociedades anónimas cerradas, donde se dejará registro de tolas las 
intenciones en el reglamento, estableciéndose en ellos los derechos y 
obligaciones de los accionistas, el régimen de su administración y los 
demás pactos que regulan las Spa. Estos factores buscan dar una mayor 
agilidad al funcionamiento de la sociedad e incentivar su creación, ya que 
son los accionistas los que van a decidir acerca de la sociedad y puede ser 
un único accionista.  No obstante, existen leyes de interés para el 
proyecto, como son los decretos del Servicio Impuesto Interno como:  
 
• Decreto Ley N° 830, sobre código tributario.  
• Decreto Ley N° 824, sobre impuesto a la renta. 
• Decreto Ley N° 825, sobre impuesto a las ventas y servicios. 
 
• Operacional  
Protección acerca del código de programación la ley Nº 17.336, 
sobre propiedad intelectual ya que este protege según el art. 3º “los 
programas computacionales, cualquiera sea el modo o forma de 
expresión, como programa fuente o programa objeto, e incluso la 
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documentación preparatoria, su descripción técnica y manuales de uso”. 
Se abarcará solo el articulo correspondiente a los derechos de autor. 
 
I.7. Organización y presentación de este trabajo 
 A continuación, se detallan los capítulos que está constituida la 
presente memoria y una breve explicación de estos. 
 
 Capítulo I se realiza una introducción que consiste en el analizar la 
problemática que abarca el proyecto, sus objetivos tanto generales como 
específicos, además de indicar los alcances y limitaciones de este, las 
normativas asociadas y la importancia de implementar el proyecto. 
 
Capitulo II consiste en estudiar el mercado del proyecto, donde se 
busca corroborar la necesidad insatisfecha que esta presenta en la 
administración y los problemas que derivan a los copropietarios. 
Permitiendo junto con la recopilación de información conocer puntos 
como preferencias, necesidades, precios del mercado, competencias. 
Junto con el análisis de la oferta, análisis de la demanda, análisis 
estratégico, plan de marketing y estrategia de negocio. 
 
Capitulo III consiste en realizar un estudio técnico, donde se muestran 
las maneras de llevar a cabo el proyecto identificando la localización, 
organización humana y jurídica de la empresa. Además de cuantificar los 
montos de inversión y costos asociados al desarrollo del proyecto para 
evaluar la viabilidad financiera. 
 
Capitulo IV finalmente en este capítulo se lleva a cabo el estudio 
financiero del proyecto, donde se expresa en términos monetarios todos 
los estudios anteriormente realizados, buscando determinar la capacidad 
 20 
 
de la empresa para ser viable y rentable a través del tiempo. Respecto a 
lo anterior se calcula en tres posibles escenarios de la inversión donde se 





II. ESTUDIO DE MERCADO 
Este estudio permitirá generar una vista generar de la industria de 
los Saas en chile, ratificar la existencia de la necesidad insatisfecha, se 
analizará la oferta, la demanda, y el entorno en que se desarrollará el 
proyecto. Esta herramienta se utilizará para realizar la mejor toma de 
decisiones y así establecer un plan estratégico al proyecto. 
 
II.1 Análisis de la oferta 
En análisis de la oferta se estudiará cómo está conformado el 
mercado de los Software as a Service, en el rubro de la administración de 
edificios, y cuáles son las empresas que tienen mayor participación de 
este.  
 
En Chile existen diversas empresas que contratan Saas para la 
administración de sus edificios. Uno de ellos es BC Gestión: 
Administración de Edificios; también se encuentra Administración de 
Edificios Chile (adech); One administración Inmobiliaria; Grupo Adamar 
(Gpa) que cuenta con software único diseñado para la administración de 
edificios residenciales y comerciales; Urbanus Gestión inmobiliaria; 
Gestión Copropiedad; entre otros. Todas las empresas anteriormente 
mencionadas, desarrollan sus labores utilizando diferentes estrategias 
con el fin de satisfacer las necesidades de la comunidad, mejorando la 
calidad de vida lo que permite generar mayor tranquilidad a las personas 
que habitan. 
 
Actualmente es posible encontrar tres empresas capaces de 
entregar un Software u plataforma web enfocado a la administración, 
donde sus años de inicio ocurren en el 2000.  
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Uno de estos exponentes es Miconserje.cl, quienes llevan más de 16 
años de experiencia entregando sus servicios, ya que comenzaron en el 
año 2001 desarrollando soluciones para la administración de 
comunidades. Hoy en día ya cuentan con una cartera de clientes que 
sobrepasan los 350.000 usuarios, cubriendo alrededor de 3.600 
comunidades desde Arica a Puerto Montt y con el apoyo de más de 1.200 
administrativos conectados. Con ideas de expansiones y salir al mercado 
extranjero, miconserje.cl se ve con la necesidad de cambiar su nombre a 
EDIFITO, manteniendo la misión y principios de su empresa, además de 
ya contar con su propia aplicación móvil. 
 
Kastor es otra empresa que se especializa en ofrecer un completo 
software desarrollado para el negocio de la administración de 
comunidades. Cálculo y gestión de los gastos comunes. Tu Comunidad 
en Línea (TCEL) entrega transparencia al trabajo de los administradores, 
por medio de su plataforma que permite el acceso a toda la información 
de la comunidad, optimizando las comunicaciones. Permite el acceso a 
una Biblioteca Virtual, con documentos de variados de leyes, 
reglamentos, manuales, etc. además de acceder a informes de gastos 
comunes, boletas individuales, estados financieros, entre muchos otros. 
Kastor ya ha afianzado confianza con gran parte de sus clientes, 
alcanzando aproximadamente más de 101 clientes que usan sus 
servicios. 
 
En el año 2015 entra al mercado comunidadfeliz.cl un software 
dedicado a la administración y gestión de edificios, donde se encargaba 
de realizar los cálculos y cobranzas de los gastos comunes. Esta 
plataforma utiliza un método de programación llamado raíz c++. 
Comunidadfeliz ya cuenta con un aproximado de 600 comunidades 
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asociadas, 300 administradores utilizando el servicio, se caracteriza por 
la capacidad de desarrollo y avances que han logrado hasta la fecha, 
donde su fortaleza son los precios con los cuales se posiciona en el 
mercado, teniendo una plataforma intuitiva y de fácil ejecución. Ahora no 
solo son una plataforma que transparenta los gastos comunes, sino que 
están enfocados en cooperar con el desarrollo de edificios inteligentes 
gracias a su gama de funcionalidades. Egresos de gastos comunes, 
remuneraciones y medidores, balances e importación y exportación de 
documentos Excel, egresos extraordinarios, seguimiento a correos 
electrónicos y gestión de espacios comunes, módulo de remuneraciones 
para el pago de sus trabajadores, conectividad con conserje (registro de 
visitas), entre otras. 
     
En base a la información obtenida y comparando estos tres tipos 
de software, agregando otras empresas que ofrecen un producto similar, 
podemos ver en la Tabla II-1. 
Tabla II-1: Empresa de Software administrativo 
Empresa Año Origen Comunidades Administrativos 
Miconserje (edifito) 2001 3.600 1.200 
Kastor 2012 101 / 
ComunidadFeliz 2015 600 300 
TuGastoComun 2015 100 / 
Edipro 2015 / / 
GastoComunChile 2016 / / 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
La oferta está inclinada para los servicios ofrecidos por EDIFITO, 
quienes por su trayectoria y la calidad de su servicio a logrado retener 
grandes cantidades de clientes. Mientras que Comunidad feliz con solo 2 
años de integrarse al mercado ya ha logrado incluir tecnología 
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vanguardista, que permite ofrecer un servicio de calidad a sus clientes 
aprovechando la comunicación y retroalimentación con su red de socios. 
Por otra parte, las empresas restantes continúan con sus trabajos para 
lograr sus metas establecidas, con diferentes estrategias y planes de sus 
productos. 
 
II.2 Análisis de la demanda  
En este punto daremos a conocer la encuesta realizada para 
conocer las características y preferencias de quienes van a ser el público 
objetivo. Esto nos permite recopilar datos necesarios para la 
interpretación y uso de ellos. Para el análisis de la demanda se encuesto 
a personas desde los 18 años y personas mayores de 50 años. Para 







Donde los valores a reemplazar corresponden serán los siguientes: 
N = 2.508.486 (tamaño población)  p = q = 0,5 
K = z/σ =1,96/95% (nivel de confianza) e = 0,09 (error muestral 
permitido) 
 
En base a estos datos se obtuvo el tamaño de la muestra fue de 131 
personas, y para la investigación se encuesto a un total de 142 personas. 
En la figura II-1 se consulta por el tipo de residencia de los encuestado, 
ya que el fin de esta es generar los datos sobre la problemática de los 
gastos comunes, entregando como resultado que el 87% vive en edificio 
(departamento) o Condominio (casa), mientras que el 13% no vive en 
condominio o departamento.   
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Figura II-1 Tipo de Residencia 
 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
En la figura II-2, se indica la edad de los encuestados siendo 
un 30% las personas que tienen entre 34 y 41 años, junto con el 
28% correspondientes a las personas de 26 a 33 años. El 13% 
corresponde a personas de 42 a 49 años. 
Figura II-2 Rango de edades 
 











¿Cual es su Edad? 
Entre 19-25 Entre 26-33 Entre 34-41 mayor que 50
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Al grupo de personas que está en el 13% (Figura II-1), se consultó 
si tienen conocimiento o han escuchado sobre la problemática que ocurre 
al tener que cancelar gastos comunes en un grupo comunitario, 
mostrando en la Figura II-3, donde el 58% si tiene conocimiento de la 
problemática.  
Figura II-3 Conocimiento de Problemática 
 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
Se debe mencionar que la encuesta para este grupo de personas 
termina con esa última pregunta, provocando que en un total de 142 
encuestados se consideraran las 123 encuestas restantes. 
 
Continuando con la encuesta, se menciona la Comuna de 
residencia de las personas, donde:  
 
 Los encuestados se encuentran en la Región Metropolitana, donde 
las comunas nombradas fueron, Estación Central, La Cisterna, La 
Florida, Las Condes, Macul, Maipú, Ñuñoa, Providencia, Pudahuel, 
Puente Alto, Quinta Normal, San Joaquín, San Miguel, Santiago Centro,  
58%
42%





Existe una gran cantidad de departamentos y condominios por toda 
la región metropolitana, por lo que deja como posibilidad la capacidad de 
expansión a otras ciudades fuera de Santiago, como Valparaíso, 
Concepción, Temuco, entre otras.  
 
¿La administración de qué forma entrega los gastos comunes? 
Figura II-4 Forma de entregar los gastos comunes 
 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
Por lo general las administraciones solo entregan la información 
con Documento Físico. (planilla): 70% este modelo esta pronto a cambiar 
con el tiempo ya que se busca disminuir el uso de papel. El 18% entrega 
documentos de ambas formas sea físico o vía mail y finalmente el 12% 






Forma de entregar los gastos comunes
Solo Documento Físico. (planilla)




• ¿De qué forma realiza el pago de sus gastos comunes?  
Figura II-5 Medio de Pago Gastos Comunes 
 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
Los encuestados realizan el pago de sus gastos de utilizando transferencia 
electrónica correspondiente al 51% y el 42% realiza el pago de utilizando 
efectivo, ya que son las formas más sencillas. 
 
¿Usted utilizaría el teléfono móvil para realizar el pago? 
Figura II-6 Utilización de Smartphone 
 




Pago de Gastos Comunes
Efectivo Transferencia electrónica Cheques Cuotas
52%48%





Con el fin de utilizar un servicio que se integre a una aplicación móvil, los 
usuarios si utilizarían su smartphone para realizar el pago de sus 
cuentas, representando al 52% de los encuestados. 
 
• ¿Entiende el detalle de sus Gastos Comunes?  
Figura II-7 Entiende los Gastos Comunes 
 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
El 67% respondió que no entiende el detalle de sus gastos comunes, 
representando una importante cifra para este estudio. Mientras que el 
33% confirmaron que si entiende sus gastos comunes. 
 
• Usted, ¿Por qué razón no los entiende?  
• Documento extenso. 33%  
• No dedica tiempo para revisarlo en detalle 31% 
• No tienen claridad por variabilidad de los gastos 25% 
• Otras opciones 11% 
Los encuestados no entienden el documento solo porque no dedican 









• De las siguientes opciones, ¿Qué información necesita para 
entender los gastos comunes? 
• Transparencia y explicación de porqué suben o bajan los 
gastos comunes, de una forma simple y exacta. 
• Comprobante de reparos. 
• Variación del gasto con meses anteriores. 
Para esta pregunta se dieron 5 opciones de respuesta, siendo estas 
tres las que más se repitieron, solicitando transparencia y explicación de 
porque varían los gastos comunes además de solicitar comprobantes de 
gastos y/o reparaciones. 
 
• De qué forma le gustaría que entregaran la información de sus 
gastos comunes. 
Figura II-8 Preferencia de recibir detalle de sus Gastos Comunes 
 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
Idealmente las personas ya no solo quieren una entrega del 




Forma de entregar los gastos comunes
Solo Documento Físico. (planilla)




de cualquier eventualidad en sus correos electrónicos. Alcanzando un 
60% la aprobación de las encuestas. 
 
• Confía en la administración de su edificio o condominio 
Figura II-9 Nivel de confianza con administración 
 
[Fuente: Elaboración Propia] 
De las personas encuestadas el 35% no confía en su administración 
por diferentes razones, siendo que un 28% Sí confía en ellos, mientras 
que el 37% es indiferente a su administración. Esta información refleja 
que, si los copropietarios tuviesen mayor interés por como los 










• Ha Quedado moroso al momento de pagar los gastos comunes 
Figura II-10 Morosidad en pago de Gastos Comunes 
 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
Las personas encuestadas por lo general no quedan moroso al 
pagar sus gastos, sin embargo, el 40% que si ha quedado moroso explica 
que la razón de aquello es porque considera los gastos comunes 
misteriosos. 
 
• ¿Existe una plataforma digital donde puedan registrar solicitudes, 
reclamos y/o agradecimientos, a la administración? 
Figura II-11 Existencia de plataforma web en la 
administración 
 







¿Existe plataforma de solicitudes, 




Para finalizar este estudio, se les consulto si existe una plataforma 
donde realizar reclamos y solicitudes a la administración quedando 
demostrado que el 89% de su administración NO cuenta con este servicio. 
Dando la posibilidad de ofrecer este tipo de producto a diferentes 
copropietarios que soliciten a su administración adquirir herramientas 
tecnológicas y además los mismos administradores podrán optimizar su 
labor de trabajo. 
 
II.2.1 Estimación de Demanda 
El proyecto busca implementarse en la Región Metropolitana, con 
posibilidad de expansión por todo Chile. La demografía que presenta la 
región metropolitana respecto a cuantas personas vive en departamentos 
y condominios es de 2.508.486 personas, la que va aumentando y en base 
a los encuestados, las personas de 19 a 49 años son las que más habitan 
ese tipo de vivienda.  
 
En el año 2014 se contabilizaban más de 30 mil edificios en el país, 
donde el 60% están ubicados en la Región Metropolitana, esto 
corresponde a un total de 18.000 edificios. El 90% de la oferta de 
departamentos está en Estación Central, Santiago, Ñuñoa y San Miguel. 
La administración tendrá una gran oportunidad de nuevos empleos, y es 
aquí donde entrara el software AdminManager para los administradores. 
Para determinar la proyección de la demanda, se pretende captar el 1,5% 
en el primer año, con una proyección de crecimiento del 10%. 
Tabla II-2: Estado Actual Demanda 
Porcentaje de 








88% 18.000 4.400 1.500 
[Fuente: Elaboración Propia] 
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[Fuente: Elaboración Propia] 
 
Según la información que se entrega en la tabla II-2, se proyecta la 
demanda que comenzaran a utilizar software en sus edificios presentados 
en la tabla III-3, ya que de las encuestas el 88% de los administradores 
no está utilizando este tipo de herramientas. Para el comienzo de esta se 
espera una demanda baja y así aumentar conforme a los años. 
 
II.3 Análisis estratégico 
Este análisis estratégico otorgará una visión tanto interna como 
externa de cómo se encuentra el mercado de los software y plataformas 
web, para el rubro de la administración de edificios, a través del análisis 
Pestel que se caracterizará por el entorno que se envolverá el proyecto., y 
utilizando las 5 fuerzas de Porter se establece un marco para analizar el 






La forma de gobierno en chile está constituida por una República 
basada en una democracia parlamentaria, donde el presidente está 




Actualmente Chile se encuentra en un periodo de transición política 
debido a las prontas elecciones. Sin embargo, en ámbitos de Inversión y 
desarrollo, Chiles se encuentra dentro de uno de los más bajos de acuerdo 
con la OCDE, donde el aporte del sector empresarial no es el ideal. En el 
año 2010, el sector empresarial I+D era equivalente al 0,15% del PIB 
nacional. 
 
La oportunidad para emprendedores está en “Start-up Chile”. 
Desde el 2011 quien ha impulsado este proyecto ha sido el Gobierno de 
Chile que ya ha financiado más de 1.057 proyectos, aportando un capital 
de US$ 120 millones. Este proyecto está enfocado al apoyo con capital 
semilla de US$ 40 mil para cada proyecto productivo de emprendedores. 
 
 Chile es considerado un lugar seguro y confiable para hacer 
negocios, esto gracias a su estabilidad política, bajos niveles de deuda 
pública, salud de su sistema financiero. Chile se encuentra posicionado 




Chile a diferencia de otras economías en Latinoamérica ha 
conseguido mantenerse estable. Sin embargo, en el año 2015, Chile sufre 
una ralentización económica por la caída del precio del cobre (Chile es el 
primer exportador de cobre del mundo). En el siguiente año se redujo al 
1,7%, y debido a las bajas demanda en los principales mercados 
emergentes el crecimiento para el año 2017 fueron moderados con un 2%. 
Sin embargo, para fin de este mismo año se espera una tasa de 
crecimiento en torno al 4%.  
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En el año 2016 la inflación se redujo ligeramente al 3,9%, y junto 
con la caída del precio del cobre afectó directamente al sector minero.  
Pese a la desaceleración económica, la tasa de desempleo se redujo 
ligeramente en un 7,1% para el año 2016. La pobreza sigue afectando a 
casi el 15% de la población junto a las desigualdades (índices más 
elevados en la OCDE). Los objetivos para chile son la reducción de las 
desigualdades salariales y la dependencia a la exportación de cobre, en 
ello Chile ha invertido en energías renovables y se espera que para el 2020 
se produzcan el 20% de la energía del país. A continuación, se presenta 
en la Tabla II-4 Indicadores de crecimiento para chile en el año 2018. 
Tabla II-4 Indicadores de Crecimiento de Chile 
Fuente: IMF – World Economic Outlook Database, 2017] 
Nota: (e) Datos estimados 
 Uno de los factores importantes para Chile, es saber cuáles son los 
sectores que favorecen el crecimiento económico. Los principales sectores 
son la producción en minería, productos manufacturados como; 
procesamiento agroalimentario, productos químicos y madera; y como 
ultimo mencionar la agricultura; donde se incluyen las vinicultura, pesca 
Indicadores de crecimiento 2014 2015 2016 2017 (e) 2018 (e) 
PIB (miles de millones de USD) 260,95 242,54 247,03 251,22 262,00 
PIB (crecimiento anual en %, 
precio constante) 
2,0 2,3 1,6 1,7 2,3 
PIB per cápita (USD) 14.645 13.469 13.576e 13.663 14.101 
Saldo de la hacienda pública 
(en % del PIB) 
-1,5 -2,0 -2,2e -1,9 -1,7 
Endeudamiento del Estado (en 
% del PIB) 
14,9 17,4 21,2e 24,8 27,4 
Tasa de inflación (%) 4,4 4,3 3,8 2,8 3,0 
Tasa de paro (% de la 
población activa) 
6,4 6,2 6,5 7,0 6,8 
Balanza de transacciones 
corrientes (miles de millones de 
USD) 
-4,50 -4,67 -3,57e -3,44 -4,39 
Balanza de transacciones 
corrientes (en % del PIB) 
-1,7 -1,9 -1,4e -1,4 -1,7 
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y frutas. Cabe mencionar que la industria del Turismo en Chile también 
esta creciente y para el año 2016 se registraron visitas de 5,64 millones 
de personas.  
Los tres mayores desafíos para la economía chilena son: superar su 
tradicional dependencia del precio del cobre, desarrollar una producción 
alimentaria autosuficiente y aumentar la productividad. Reforzando las 
actividades de agricultura y ganadería que se implementan en el centro y 
sur del país2. 
Social-Cultural 
Con base de entrega de los resultados preliminares del Censo 2017, 
realizado el 19 de abril, con una población efectivamente censada de 
17.373.831 personas, donde la Región Metropolitana registra el 40,5%. 
Los primeros resultados definitivos serán publicados el 22 de diciembre. 
Respecto al número de Nacimientos en el país, según el Instituto Nacional 
de Estadísticas (INE), ha disminuido un 2,5% durante el 2015 en 
comparación con el año anterior. 
 
En el año 2015 se registraron 61.744 matrimonios en el país, una 
cifra que representa una disminución del 4,8% respecto al año anterior. 
En ámbitos de vivienda, la venta de casas y departamentos nuevos ha 
aumentado un 20% y de acuerdo al informe del mercado inmobiliario de 
la Cámara Chilena de la Construcción se dio un desequilibrio, dado que 
las ventas de departamentos subieron a 34%, por otro lado, las ventas de 
casas disminuyeron un 16%.  Citando a Javier Hurtado, “Si vemos las 
                                       




zonas donde más compran departamentos, son lugares centrales, en áreas 
urbanas, la gente prefiere vivir conectada y más cerca de sus oficinas”. 
 
De un total de 7.975 viviendas vendidas, 6.449 fueron 
departamentos los cuales se encontraban en etapa de obra gruesas y 
terminaciones (en verde). Mirando la figura II-12. 
Figura II-12 Tendencia de venta de viviendas 
 
[Fuente: Cámara Chilena de la Construcción] 
 
La figura II-12 muestra como la venta de departamentos ha 
aumentado en comparación la venta de casas, la cual va disminuyendo. 




Uno de los principales recursos para el siglo XXI es el desarrollo de 
la tecnología de la información y comunicación (TICs). Debido a que esta 




Dentro de los importantes cambios que han surgido con los 
primeros avances tecnológicos (invención del telégrafo eléctrico, teléfono 
fijo, telecomunicación móvil, posicionamiento global, etc.) hasta crear un 
canal de redes de comunicación, velocidad en desenvolvimiento científico 
y la globalización de información. Chile ha podido adaptarse a todas estas 
invenciones. En avances tecnológicos Chile lidera los avances en 
Latinoamérica, según informarme que se realiza desde el año 2005 por el 
Centro de Estudios Latinoamericanos de la Universidad de Navarra y la 
consultora de negocios Everis, con el fin de conocer el índice Social de la 
Información (ISI), Chile lidera la región superando a países como 
Argentina, Brasil, Colombia y México, con 5,76 puntos de la escala de 
investigación. 
 
Además, Chile es uno de los que mantiene más alto el uso de las 
TICs, donde tiene un crecimiento de 209 computadores por cada 1000 
habitantes, y el uso de internet tuvo un crecimiento de 326 usuarios por 
cada millar de personas. 
 
Los desafíos que presenta los avances de Tecnologías de la 
información y comunicación, es requerir personas capacitadas para un 
uso adecuado de estas herramientas. 
 
Conclusión 
El entorno en que se envuelve el proyecto es favorable, ya que en 
aspectos económicos y políticos existe un apoyo continuo a los 
emprendimientos que tienen como objetivo un cambio positivo para la 
sociedad, además el proyecto se ve favorecido por el aspecto sociocultural, 
donde existe una tendencia a adquirir propiedades de departamento. El 
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ámbito tecnológico es el fundamental para el desarrollo del proyecto ya 
que este mismo ayudara a generar un nuevo concepto que se llama ciudad 
inteligente, donde lo primordial es levantar información (de todo tipo), 
alivianar trabajo y mantener una comunicación entre la ciudadanía.  
 
II.3.2 Las 5 Fuerzas de Porter 
• Grado de rivalidad entre competidores 
En el mercado de la administración de edificios y condominios, 
enfocado en las Saas que ayudan al administrador, el grado de rivalidad 
entre competidores es medio alto, hace 16 años, solo existía una empresa 
que entregaba este tipo de servicio, pero al comienzo del 2015 aparecieron 
otras empresas que entregan un producto similar. Se pueden encontrar 
mi conserje, Kastor, comunidad feliz. Estas tres son las que han logrado 
captar gran parte del mercado. Entregando un producto que entra 
herramientas similares con una interfaz diferente que va actualizando 
cada vez más por las necesidades de los administradores. La forma de 
competir de estos es a través de sus precios donde todos cobran planes 
superiores a 2UF. Sin embargo, en la actualidad ahora pueden ingresar 
empresas ofreciendo herramientas básicas para los administradores. 
 
• Amenaza de entrada de nuevos competidores 
Las barreras de entrada para los nuevos competidores entrantes en 
el mercado del software de administración de edificios y condominios. No 
existen restricciones legales, ambientales, ni sanitarias para la creación 
de una empresa que entregue este tipo de servicio. Pero la inversión 
requerida para este tipo de empresas son medianamente altas ya que se 
necesita invertir en programadores propios o empresa externa capaz de 
crear el software. En consecuencia, la amenaza de nuevos competidores 
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es media, ya que no existen bastantes empresas que ofrezcan este tipo de 
servicio. 
 
• Amenaza de productos sustitutos 
Esta amenaza tiene un poder muy alto, ya que, a efectos del 
proyecto, el software es una herramienta que utilizara el administrador 
para mejorar el control en su trabajo. En consideración a eso pueden 
desempeñar el cargo de administrador tanto personas naturales o 
jurídicas, estos administrarán con las facultades que disponga el 
reglamento de copropiedad. Donde pueden utilizar sus propias 
herramientas para dicha actividad. 
 
• Poder de negociación de los compradores 
Los clientes potenciales de la empresa son los administrativos, y las 
personas que solicitan a su comité la incorporación de este software, por 
lo tanto, en un comienzo no podrán negociar en el precio del servicio. Ya 
que los administrativos deberán encontrar la forma de recaudar el dinero 
equitativamente en su comunidad para realizar el pago a la empresa. Se 
le asigna un poder de negociación bajo. 
 
• Poder de negociación de los proveedores 
Se considera alto, ya que la existencia de empresas que realizan 
este tipo de software con herramientas tan especificas son bajas y además 
cobran bastante dinero por diseñarlas. Se podría ahorrar un poco más de 
dinero contratando a programadores y diseñador que armen el software 
lo que implicaría mayor tiempo de desarrollo. Posterior a eso, generar 
cambios en la configuración del software no significará grandes costos ya 
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que al momento de desarrollar con la empresa externa el programador 
tendrá todo el conocimiento para realizar soporte y cambios necesarios. 
 
Conclusiones 
 Utilizando esta herramienta, las fuerzas presentan un poder alto y 
solo la negociación con compradores es baja. A pesar de aquello, se 
concluye que la industria de la administración de edificios y condominios 
es bastante llamativa ya que es posible mejorar esta industria 
incorporando un software para la administración ya que actualmente 
muchos de los trabajos se facilitarían al incorporar herramientas como 
estas y eliminaran problemas como fraudes y robos. La capacidad de 
expansión también es favorable por la cantidad de edificios construidos 
en Chile y la baja regularidad que existe para incorporar a un 
administrador. 
 
II.4 Plan de marketing 
El plan de marketing se realizará para establecer un bosquejo de la 
estrategia de marketing, ya que se determina a quién se le venderá el 
producto (target), las herramientas que se utilizaran para que se utilice el 
software (posicionamiento) y con el marketing mix se analizará el 
producto, precio, canales de distribución y como se va a comunicar al 
mercado la existencia del proyecto 
 
II.4.1 Segmentación y Target 
 La selección del target del proyecto se hará utilizando la 
información correspondiente a la encuesta realizada en el análisis de la 
demanda. Se realizará un análisis más profundo, donde se verá la relación 





Tabla II-5 Tipo de vivienda según edad. 

















87% 26% 21% 26% 11% 3% 
No vive en Dpto. 
ni en condominio 
13% 2% 4% 4% 2% 1% 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
Lo mostrado en la Tabla II-5, se muestra el tipo de vivienda utilizado por 
rango de edad. Para llegar a la conclusión de que el 87% viven en 
departamento o condominio (casa), indicando que desde los 19 años hasta 
los 49, son los que más viven en el tipo de vivienda indicado. 
 



















Si 33% 5% 8% 11% 7% 2% 
No 67% 19% 17% 24% 6% 1% 
[Fuente Elaboración Propia] 
 
En la Tabla II-6 de las personas que entienden sus gastos comunes, el 
67% no los entienden siendo, donde las personas de 34 a 41 años 
consideran el 24%, y luego se consideran las personas entre 26 a 33 años 
con un 17%. Se da foco a estos segmentos debido que son los que pueden 




Tabla II-7 Confianza en la administración, por rango de edad. 

















Si 28% 3% 7% 9% 7% 2% 
Indiferente 37% 10% 9% 11% 6% 1% 
No 35% 4% 9% 12% 10% 0% 
[Fuente: Elaboración Propia] 
Al consultar por la confianza que entrega su administración a la 
comunidad, tabla III-7, bastante de las personas son indiferentes y no 
confían en su administración, representando al 72%. El porcentaje 
indicado anteriormente está dividido con un 23% correspondiente a 
personas entre 34 a 41 años, 18% entre 26 a 33 años, 16% entre 42 a 19 
años.  
 
Analizando la información anterior y el comportamiento de los 
residentes, el producto estará dirigido para personas entre 26 a 49 años, 
que vivan en departamento o condominios (casa) con interés de entender 
sus gastos comunes y mejorar la confianza con su administración. Donde 




A partir de la información entregada por la encuesta y considerando 
el estado actual de Chile en la región metropolitana. La concentración de 
la oferta de departamentos se encuentra ubicado en las comunas de:  






Son los responsables de la administración de los edificios (o 
condominios) nuevos, mientras no es posible la formación de un comité. 
Una vez es constituido el comité, éste tiene la facultad para elegir a su 
administrador, lo ideal es aprovechar este impulso y desde un comienzo 
convencer a los habitantes de mantener la plataforma utilizada. Para ello, 
se apuntará a lograr acuerdos con empresas inmobiliarias cuyos 
proyectos se ubiquen en las comunas anteriormente seleccionadas. 
 
Administradores: 
Otro segmento que tomar en consideración son los 
administradores, aun no existe un registro que contabilice a todos los 
ellos. Por eso se utilizará un criterio para diferenciar a los 
administradores, donde se califican en Empresas administradoras, 
Administradores dependientes e independientes con más de 5 
comunidades y los administradores independientes que poseen 1 a 2 
comunidades. 
 
Se utiliza este criterio ya que existe un registro histórico de los años 
2005 al año 2015 de la creación de empresas creadas encargadas en el 
rubro de “Consejo de Administración de Edificios y Condominios”, este 
registro no se utiliza ya que no especifica si son grandes empresas, 
medianas o pequeñas. Ya que la mayoría de los administradores, que 
desarrollan esta actividad en forma individual, Pueden tener a su cargo 
hasta cinco comunidades, y posteriormente crear su empresa para 




II.4.2 Propuesta de Valor y posicionamiento 
 La necesidad que se está cubriendo con la implementación del 
software AdminManager, es la posibilidad de digitalizar información, 
mejorar las herramientas de control, gestión de RRHH, cobros (gastos 
comunes, cálculo de estos mismos, Morosidades), información contable 
que debe manejar un administrador, egresos, ingresos extraordinarios y 
fondos de reserva. Además de estos beneficios que tendrá el 
administrador, el copropietario podrá acceder al software y visualizar su 
estado de cuenta, junto al estado financiero que presenta su comunidad 
(vista de ingresos, egresos, diferentes tipos de fondos, y la morosidad 
total). Es importante mencionar que el copropietario no tendrá acceso a 
los gastos comunes de sus vecinos. Todas estas funciones son 
implementadas con el objetivo de Transparentar la información. 
Se quiere llegar al posicionamiento sobre soluciones a necesidades 
específicas establecidas mediante la cooperación tanto de los 
Copropietarios y especialmente del administrativo, quienes serán la 
fuente de información para el crecimiento y la adaptación de la 
plataforma. 
  
II.4.3 Marketing Mix. 
 El marketing mix se concentra en hacer un análisis de aspecto 
interno donde se profundiza en las 4Ps, Producto, precio, distribución y 
promoción. 
Producto 
 El proyecto desarrollará un software como servicio que en palabras 
simples es una plataforma web que tendrá las siguientes funciones: 
o Perfil de Usuario: se creará un perfil donde se almacenará los 
datos de cada usuario. Existen 2 niveles de usuarios, los 
Administrativos y Copropietarios quienes dispondrán de 
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herramientas para visualizar tanto su comunidad, como su 
estado de cuenta. 
o Pestaña de Herramientas: Esta pestaña estará disponible 
tanto para los administrativos y copropietarios, se estima 
crear alrededor de 10 funciones distintas las cuales están 
descritas en el punto III.3. herramienta Gastos de Comunes, 
recaudación de gasto común, ver ingresos Extraordinarios 
por admiración, medidores de la comunidad, entre otras. 
Gran parte de estas funciones dispondrán de un gráfico para 
facilitar la recopilación de datos y su interpretación, junto con 
registrar el total de gastos e ingresos percibidos y por cobrar 
de la comunidad. 
Precio 
 El precio que se establecerá para la venta de esta plataforma, 
comparando a la competencia será el más bajo del mercado, 
corresponderá a un precio fijo y se realizará un cobro mensual indicado 
en la tabla III-8 siguiente: 
Tabla III-8 Precio de Software 
Cantidad de Edificio Precio 
 (UF) / mensual 
Precio  
($) / mensual 
1  0,7 $ 18.620 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
Distribución 
 Para la distribución del software será a través su portal web, 
además de su respectiva visita a terreno para realizar la capacitación al 
administrador. El funcionamiento de la plataforma estará disponible para 
el administrador dentro de un plazo de 5 días hábiles, y de ser el caso de 
que ya cuente con el servicio se le habilitará agregar una comunidad más 
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a su perfil. La estrategia para esto será la capacidad de retener a nuestros 
clientes, con una plataforma estable y la constante comunicación 
mediante contacto telefónico o vía mail. La forma de pago que deberán 




 La forma en que se dará a conocer el proyecto será dirigiendo un 
crecimiento eficiente, usando la tecnología. Con el objetivo de lograr 
vender este producto por sí solo, disminuyendo los tiempos de atención y 
entregando diferentes labores al personal de ventas. El proceso consta de: 
 
• Landing page: es la creación de una página web básica, no 
necesariamente la definitiva, donde los usuarios pueden 
visualizar en que consiste el producto y así subscribirse para 
adquirir la versión de prueba de la plataforma. En esta misma 
página se adjunta un video que muestra la experiencia del 
uso del producto. Esto ayudara a adquirir a los primeros 
interesados del software. 
• Participación en ferias: Salir a ferias de emprendimiento y 
constructoras, para promocionar este servicio a aquellas 
empresas dedicadas a la administración y/o personas 
independientes que se dediquen a dicho rubro. 
• Redes Sociales: se creará cuenta en las principales redes 
sociales (Facebook, Twitter, Instagram y Youtube), estas 
publicaran contenido relacionado al software las cuales 




II.5 Estrategia de negocios 
Se establece un plan de negocio para ayudar a alcanzar las metas 
que se proponen, y se definirá la estrategia competitiva genérica que se 
utilizará para lograr un mejor desempeño que la competencia que se 
encuentra en el mercado de software de la administración de edificios y 
condominios. 
 
II.5.1 Estrategia competitiva Genérica 
Se consideran tres tipos de estrategias genérica, liderazgo en costos, 
diferenciación y por segmentación. 
o Liderazgo en costos: la empresa se pone como meta tener los 
costos más bajos de su sector industrial, así es posible vender 
su producto al precio más bajo del mercado. Es una 
estrategia que funciona en mercados amplios, ya que en 
mercados reducidos no existirán muchas ganancias. 
o Diferenciación: Consiste en la producción o venta de 
productos que se consideran únicos para el mercado, capaces 
de ofrecer algo que permita diferenciarse de los demás 
competidores. Sus productos se venderán a un precio más 
elevado dependiendo de las características que ofrezcan. 
o Segmentación: La principal tarea es enfatizar en un segmento 
especifico del mercado, así solo se concentran en producir o 
vender los productos para satisfacer las necesidades de sus 
clientes, en este caso el segmento. 
 
Para lograr alcanzar un posicionamiento dentro del mercado del 
software, junto con la administración de edificios y condominios se 
ocupará una estrategia por ser líderes en costos, debido a la existencia de 
empresas competidoras, es recomendable ingresar al mercado con un 
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precio más bajo y empezar a ganar posicionamiento. El principal objetivo 
de esta estrategia es dar a entender a los clientes que se ofrece un 
producto con las herramientas básicas para la administración, capaz de 
transparentar la información de la comunidad a un precio bastante bajo 
esto también permitirá entregar a los usuarios nuevas herramientas en 
las actualizaciones manteniendo el precio establecido. 
 
II.5.2 Modelo de Negocio 
Se utiliza la herramienta Canvas Model con el objetivo de establecer el 
modelo de negocio que busca implementar AdminManager. Definiendo 
sus clientes, propuesta de valor y su distribución. 
 
Clientes: 
o Administrativos de Edificios y/o Condominios, que presenten 
dificultad en la administración.  
o Administrativos de Edificios y/o Condominios, con la necesidad de 
digitalizar la información 
o Residentes, propietarios y copropietarios de edificios y/o 
Condominio. 
Canales: 
o A través de sus residentes, copropietarios que desean mejorar la 
administración de su edificio. 
o Publicidad y avisos en Redes Sociales. 
o De forma Indirecta por recomendaciones de usuarios. 
o “Página Web de la empresa”  
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Relación con cliente: 
o Asistencia Individual, agendar reunión y presentar el servicio. 
o Enfatizar en una relación de tipo autoservicio. 
o Servicios automatizados. (comunicación mediante correo 
electrónico, WhatSapp empresa, telefónico). 
Propuesta de valor: 
Servicio que permite Digitalizar la información: 
- Almacenar el registro de sus copropietarios. 
- Transparencia con el cálculo de Gasto Comun emitidos en boleta 
digital y pdf. 
- Provisiones (Generación y cargo en boleta de gastos comunes. 
Control de cuotas y avance). 
- Cobros individuales por el uso de espacios comunes o servicios de 
la comunidad. 
- Control y registro de morosidad, visualizar quienes están morosos. 
- Facilidad para enviar vía mail. 
- Compatibilidad con Excel, y adaptarse a las necesidades de la 
comunidad. 
- Capacidad de realizar pago a sus trabajadores. 
Además de: 
- Indicando que muestren las variaciones de los gastos comunes, 
fondos de reservas, morosidades. 
- Aumentar la relación de confianza entre copropietarios y 
administrativos. 
- Foro de la comunidad, registrar solicitudes, reclamos, 




Fuentes de ingreso: 
Venta del servicio 
 
Recursos clave:  
Equipo profesional responsable y capacitado. 
Equipos (activos) y Soporte (hosting), mantener un servicio estable.  
Sistemas de medio de pago, Webpay 
 
Actividades claves: 
Constante comunicación con empresa desarrolladora. 
Digitalizar la información. 
Lograr una automatización del servicio propuesto. 
Aplicar el plan de marketing para la venta del servicio 
 
Red de Partners/Socios 
Asociación con administradores de calidad. 
Asociación a empresas encargadas en el rubro de la administración. 
Asociación con servicio de pago electrónico Webpay. 
Asociación de diseñadores web, y plataformas virtuales, Cursor. 
 
Estructura de Costos: 
Pago al equipo de trabajadores y desarrollador (cursor) 
Pago a proveedores del servicio de medio de pago electrónico. 
Pago de software. (office 365, marketing digital) 




III. ESTUDIO TECNICO 
Para recolectar la información y cuantificar los montos de inversión 
y de los costos de operación involucrados al proyecto se estudia las 
preguntas referentes a dónde, cuánto, cuándo, cómo y con qué producir 
el software. Se busca el desarrollo de todo lo relacionado con la parte 
operativa y el funcionamiento del proyecto. Con esta información se 
comparará las diferentes alternativas con de ver la fiabilidad financiera, 
la localización óptima del proyecto, identificación de los procesos, 
organización humana y jurídica de la empresa. 
   
III.1 Determinación de la localización óptima del proyecto  
La alternativa más óptima para establecer y desarrollar la empresa 
será mediante el uso de una oficina virtual. Estas oficinas están dirigidas 
para aquellos que no necesitan o pueden tener acceso a una oficina 
tradicional de las cuales se asumen altos costos de alquiler, y derivados 
 
• ¿Cuáles es la relación Costo Beneficio? 
 
Ya que no se posee la oficina física tradicional o el arriendo de ésta, 
es posible ahorrar en el costo mensual, costo de equipar y mantener los 
activos, no necesita personal de aseo ni recepcionistas, se evitan los 
controles de resultados, ausencias, gastar tiempo libre en comprar 
implementos para la oficina, entre otras actividades. 
 
Existe la capacidad de realizar trabajo remoto, sin la necesidad de 
preocuparse por las operaciones logísticas del proyecto. 
 
Es posible usar un espacio temporal para la atención de clientes, 




Se evaluaron tres empresas que ofrecen este servicio,  
• La primera es Tuempresavirtual.cl, ubicada en Manquehue Sur, 
Las Condes, Santiago.  
• La segunda es emprende.cl que cuenta con 3 oficinas ubicadas en 
la ciudad de Santiago, una es Huérfanos, comuna de Santiago, 
Apoquindo comuna Las Condes y Providencia comuna Providencia.  
• La tercera es Virtualpyme que cuenta con 4 sedes en Santiago, 
ubicadas en Apoquindo, Las Condes; Padre Mariano, Providencia; 
Napoleón, Las Condes; Huérfanos, Santiago Centro. 
 
Los servicios que entregan estas empresas son los mostrados en la 
tabla III-9 y luego se realizará una tabla de ponderación para establecer 
cuál es la mejor opción.  
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Tabla III-9 Servicios Oficina Virtual 
Nombre / Atributo Tuempresavirtual.cl Emprende.cl Virtualpyme 
Domicilio Tributario   
Domicilio Comercial   






Acceso a Internet   
Número de Teléfono 
Genérico 
  
Atención a Clientes   
Sala de Reuniones y 
Módulos de trabajo 
  
Impresión y Fotocopia   
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
 
Tabla III-10 Ponderación Oficina Virtual 
Nombre / 
Característica 
Tuempresavirtual.cl Emprende.cl Virtualpyme 
Localización 
[15%] 
0,15 0,45 0,75 
Disponibilidad de 
Oficinas para el 
uso [20%] 




1,4 0,7 1,4 
Precio [30%] 1,2 0,9 0,6 
Total, 
Ponderación 
3,15 2,65 3,55 




De las empresas anteriormente mencionadas y con el fin de 
utilizar al máximo los servicios que entrega este tipo de oficinas, se 
realizado la tabla III-10 de Ponderación para verificar cuál de las 
siguientes opciones es la mejor para el desarrollo del proyecto. 
Evaluando de nota 1 al 5, donde 1 es muy malo y 5 muy bueno, el 
promedio para que sea considere normal es de 3,0. 
Donde el que alcanzo la mejor ponderación fue VirtualPyme con [3,55] y 
se escogerá la oficina ubicada en Padre Mariano, Providencia. Esta 
oficina tiene un pago anual de $243.000.- para el completo uso de sus 
servicios.  
Figura III-13 Oficina de VirtualPyme 
 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
III.2 Análisis y determinación del tamaño óptimo del proyecto  
 El análisis para determinar el tamaño optimo del proyecto se realizó 
con profundidad en el capítulo II, en estimación de la demanda. Donde se 
aclara que la proyección de demanda para quienes adquirirán el software 
se basara en la cantidad de edificios construidos en la Región 
Metropolitana, se pretende captar el 1,5% para el primer año, con una 
tasa de crecimiento del 10% para así lograr el quinto año captar el 5,5% 




La promoción se hará a través de los mismos residentes y entre 
administrativos, para alcanzar a aquellos que trabajan de forma 
independiente o dependientes. En chile no existe un registro público de 
la cantidad de administrativos independiente, ya que no existe un 
encargado oficial para contabilizar tal cifra. 
 
III.3 Identificación y descripción del proceso  
Para visualizar e identificar los procesos de este proyecto, es 
necesario generar una concepción que se busca desarrollar para 
AdminManager, siendo esta una plataforma web que posea una interfaz 
de múltiples herramientas, capaz de ingresar como Administrador y como 
Copropietario. A continuación, se explicará de forma detallada las 
herramientas e interfaz para los diferentes usuarios y posteriormente 




Para el ingreso como administrativo se solicitará un usuario y contraseña. 
Donde tendrá acceso a múltiples opciones y herramientas, de las cuales 
las principales para comenzar con el modelo piloto es necesario contar 
con la capacidad de: 
o Portada administrativa, con atajos a diferentes funciones de 
configuración, gráficos y visualizar los datos más importantes; 
Total Monto de Egresos, Total de fondos recaudados, Monto de 
Morosidad o en porcentaje, y el total de recaudado por la 
comunidad. También se visualizará durante toda la interfaz el mes 
en curso y la fecha de la última modificación realizadas. 
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o Información general del grupo comunitario: deberá poseer un 
Nombre, Rut, Dirección, Región, Comuna, Ciudad. la fecha 
establecida para la expiración de Gastos Comunes, Nombre Banco 
con el que trabajan, Numero de Contacto (publico), Mail de contacto 
(publico). Posibilidad de tener una foto perfil por el grupo 
comunitario. Se asignará una casilla para editar lo fondos que 
tendrá la comunidad para su inicio, considerando fondo de reserva. 
Este fondo se registra en porcentaje, Indicar saldo inicial del fondo, 
tipo de fondo (se cobrará de forma equitativa para todos, o se ajusta 
según m2), y su nombre si se desea agregar algún otro fondo de 
reserva. /*Generalmente son por espacios comunitarios, 
indemnizaciones, etc.  
• La casilla de interés permite a los administrativos definir la 
forma de cobrar la morosidad, sea en monto fijo, o cobro de 
interés según gastos común (egresos) o considerar todo 
(Gasto comunes, fondos, cargos de multas y provisiones). 
Para la opción de interés se asignará una taza, tipo de taza y 
el monto con el que se calculará. 
• Casilla Boleta se contará con un formato de boleta donde se 
puede editar la presentación, la cual se irá completando con 
los datos de todos los gatos y diferenciando entre cuales 
corresponden a gastos comunes, gastos propios (arriendo de 
quinchos, uso de agua, gimnasio), indicar la morosidad, 
Fondos de la comunidad, etc. En esta casilla se edita el 
mensaje que se hace llegar a los copropietarios, y la opción 
de dejar un mensaje como administrador avisando cualquier 
tipo de cambio, mejora, justificación de alza o disminución de 
los gastos debido a reparaciones u otro motivo.  
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• Casilla correo con función de configurar correo enviado al 
emitir el gasto común, configurar comprobante de pago por 
parte de los administradores a los copropietarios y configurar 
el aviso de cortes de suministro individual a quien presente 
moras de 3 meses o más. 
• Casilla para Formato de pago de cheques, para generar 
respaldo de un comprobante de egreso y si visualización. 
• Finalizar existe la casilla Configuración Gasto Común, 
donde se establece el tipo de gasto común, “según egreso e 
ingreso”, donde existen dos posibilidades, monto fijo 
igualitario; y monto prorratear dependiendo del tamaño del 
hogar. También se ajusta lo disponible para visita de los 
copropietarios, teniendo opción de documentación global de 
la comunidad (medidores, egresos, total remuneraciones, 
entre otras), o Solo vista al panel propio del copropietario. 
Para los pagos por transbank se cobra una comisión por el 
total de gastos comunes, dividiendo el dinero que va dirigido 
a la administración y la comisión. 
o Herramienta de Registros de copropietarios, que indicara el 
nombre, apellido, número de departamento; correo de contacto; 
Teléfono de contacto, Rol único tributario (RUT), sexo, vehículo, 
estacionamiento, entre otros, diferenciación para asignar si es 
dueño o arrendatario. Esta herramienta se utiliza para informar a 
copropietarios, organizar asambleas y enviar mensajes que sean 
visto por los copropietarios o comité especifico. 
o Herramienta de Recaudación de gasto común, donde se asignan la 
fecha de vencimiento (lo ideal es mantener la fecha). Además de 




o Herramienta de ingresos Extraordinarios por admiración, aquí se 
deja información sobre lo recaudado por cartel publicitario, 
antenas, lavandería. Se puede descontar de los mismos gastos 
comunes, o asignarlo a fondos de reserva. 
o Herramienta de cobros, Donde se cobra un gasto en particular o 
para todos los copropietarios. Se utilizará una planilla Excel para 
exportar todos los posibles cargos.  Generalmente los cargos son 
los seguros de incendio, arriendo quinchos. 
o Herramienta de Egresos, se digitaliza la información de los gastos 
comunes, gastos administrativos, mantenciones, consumos 
extraordinarios ocurridos en el grupo comunitario. Se debe asociar 
la categoría del servicio, proveedores junto a su nombre o razón 
social y Rut, descripción de proveedor, periodo del egreso, forma de 
cobranza (prorrateado en m2 o medidor en porcentaje (%) el cual se 
ajustará automáticamente de acuerdo al monto). Además, en esta 
opción es posible agregar respaldos, e identificar el número de 
comprobante, tipo de pago, número de pago, comprobante de pago 
y agregar documentos adicionales u comentarios. 
o Herramienta de medidores, que sirve para asociar facturas y cobros 
independientes de cada domicilio. 
o Herramienta Gastos Comunes, se presenta un módulo de gráficos 
y disposición de información, donde se agrupan el total cobrado, 
morosos, y el saldo a favor del copropietario. En esta herramienta 
es importante tener en consideración las fechas de expiración del 
gasto común y fecha de facturación del interés de la deuda. Se 
tendrá la opción para ver un ejemplo de cómo será emitida la boleta 
del gasto común. 
o Herramienta de remuneraciones, indicado la cantidad de 
colaboradores de la comunidad, existiendo un libro de 
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remuneración, junto a acceso de PreviRed, donde se realizarán 
tramites de liquidación de sueldo, declaración AFP, selección de 
mutual, caja compensación. 
Se deberá tener el Perfil del Trabajador: nombre, apellido paterno, 
apellido materno, Rut, cargo, dirección, comuna, región, correo, 
teléfono, fecha de nacimiento, fecha ingreso, sexo, nacionalidad y 
foto del trabajador. 
Para la creación de contrato: se asigna el tipo de salario, sueldo 
base mensual/diario, horas semanales, días a trabajar (semana), 
tipo de contrato, fecha inicio del contrato, tipo bono de colación y 
movilización, beneficio de movilización, bono colación, lugar de 
pago; medio de pago, tipo de cuenta, número de cuenta, banco, Rut 
a quien transferir; tipo de empleado. Deberá contar con la 
posibilidad de agregar horas extras. Disponer una planilla para 
saber cómo hacer una liquidación de sueldo. 
o Herramienta de colecta, opción para enviar todas las boletas a sus 
copropietarios, se registran los pagos realizados indicando fecha, 
monto, folio, medio, numero de documento, comentario, y guardar 
o cancelar. Aquí mismo está la opción para descargar la boleta y 
cartolas.  
o Herramienta de fondo, existirá un formato para ingresar el fondo de 
reserva y el saldo inicial con el que comienza, indicando el tipo de 
fondo y con la opción de agregar fondos adicionales, definir el tipo 
de cobro, junto con visualizar todos los fondos en esta herramienta. 
 
Copropietarios 




Donde las opciones y herramientas serán más restringidas respecto al 
administrativo, el modelo piloto deberá contar con una visualización 
global del grupo comunitario y sus montos de forma particular (un 
copropietario no tiene acceso a visualizar los gastos comunes de sus 
vecinos), por esa razón el copropietario podrá tener acceso a las 
herramientas de: 
o Herramienta de copropietarios. 
o Herramienta de Recaudación de gasto común. 
o Herramienta de ingresos Extraordinarios por admiración. 
o Herramienta de cobros. Generales. 
o Herramienta de medidores. De su propiedad. 
o Herramienta Gastos Comunes, se presenta un módulo de gráficos 
y disposición de información individual y total del grupo 
comunitario. 
o Herramienta de Colaboradores, indicado la cantidad de 
colaboradores de la administración. 
o Herramienta de fondo, visualización de los diferentes fondos de 
recaudación y junto a su explicación. 
 
III.3.1 Proceso Estratégicos 
Planificación 
Establecer los objetivos concretos y en tiempos específicos, 
planificando las actividades desde ¿Como será la interfaz?, ¿Qué 
herramientas serán las primeras en implementarán?, Hasta el correcto 
uso de las herramientas de la plataforma. Es necesaria la planificación 
para organizar los recursos disponibles, coordinar a las personas y velar 
por el cumplimiento o adaptación a la realidad del mercado. 
  
Diseño de nuevas funcionalidades 
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 Las herramientas básicas que se consideraron para el primer 
lanzamiento de la plataforma posiblemente deberán ir adaptándose en el 
futuro, y además agregar nuevas herramientas, debido a los avances 
tecnológicos, tanto para los administradores y los copropietarios. Por esa 
razón se generan instancias en las oficinas y en la plataforma, para 
realizar feedback que servirá para cambiar o mejorar lo propuesto. Estas 
serán evaluadas y se fijarán plazos para el desarrollo y actualización de 
la plataforma. 
 
III.3.2 Proceso de apoyo 
Marketing 
 El área de marketing se definirán objetivos, coordinar y mejorar las 
estrategias establecidas para lograr mejores resultados. En el capítulo 
anterior se explicó cuál será el énfasis del marketing y así llegar a la mayor 
cantidad de usuarios posibles. 
 
Recursos financieros 
 Gestionar los recursos que posee la empresa cubriendo los gastos 
y mantener las operaciones funcionando. La responsabilidad recae en el 
área de administración y finanza, quienes llevaran control sobre los 
ingresos y gastos de la empresa, junto al control de sus activos. Se 
consideran el uso no indiscriminado de la fuente de financiamiento y 
distribuir los recursos en los distintos departamentos existentes en la 
empresa, y mantener la información financiera al día y con ello lograr 
toma de decisiones. 
 
Mantenimiento de los servidores y plataforma web. 
 Al adquirir un servicio de hosting e infraestructura informática, se 
necesitará que los colaboradores entreguen mantención a la plataforma 
y corregir los errores que se presenten, los cuales pueden ser reportados 
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por los usuarios o aquellos del código de programación. Este proceso de 
apoyo es factor clave para entregar un servicio estable y confiable.  
 
RRHH 
 Captar al personal adecuado ya que el factor esencial para asumir 
roles en la empresa es incrementar y preservar el esfuerzo, las prácticas, 
la salud, conocimiento y sus habilidades. El proceso se ocupa de 
seleccionar, contratar, formar y retener a los diferentes cargos que 
disponga la empresa. Para mantener una organización productiva, 
eficiente y eficaz a partir de una adecuada gestión del personal. 
 
III.4 Determinación de la organización humana y jurídica del 
proyecto  
 Dentro de la estructura organizacional de la empresa se dispondrá 
de planes de trabajo administrativo con el que operará el proyecto y 
serán los encargados de velar por el cumplimiento de las diversas 
estrategias de la organización. Además, se analizará las normas que 
constituye el marco legal donde el proyecto se desenvolverá. 
 
III.4.1 Estudio Organizacional 
 La empresa se constituirá con 6 trabajadores, sin considerar el 
directorio de accionistas. Donde se establecerán los departamentos y se 
detallarán sus respectivos perfiles profesionales. 
 
• Director General 
Se conformará por un Director General quien estará a cargo de la 
toma de decisiones, estrategias y supervisara cómo funcionan los 
sistemas de creación y distribución del servicio, para asegurar que todos 
los departamentos funcionen correctamente y así alcanzar los objetivos. 
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También será el encargado de administrar el área de finanzas, por lo que 
deberá poseer conocimientos en esta área. 
 
• Área de Desarrollo y Soporte 
o Director de Proyecto: Sera la persona encargada de conducir 
el proyecto informático, encargado de planificar y de toma de 
decisiones sobre los aspectos de la plataforma. El director de 
proyecto debe estar revisando periódicamente las tendencias 
de administración y tener conocimiento técnico sobre el 
mercado. Y además asistir a las reuniones con la empresa 
cursor quienes serán los encargados oficiales del desarrollo 
de la plataforma. 
 
o Programador: Son los encargados de programar todas las 
funcionalidades de la plataforma y además de integrar toda 
la parte gráfica. Ellos deberán estar en constante contacto 
con el director del proyecto y con la empresa cursor, que en 
colaboración participarán en el desarrollo del software. 
Posterior a la construcción y elaboración, el programador 
deberá estar capacitado para entregar mantención y agregar 
nuevas funcionalidades al software.  
 
• Administración y Finanzas 
Es el área que se encargara de financiar a los demás departamentos 
y de administrar las funciones de las áreas. El encargado de esta área 
será el Director General y esta se compone por: 
o Contabilidad: Persona o empresa externa encargada de 
gestionar la información financiera y comercial de la 
empresa, trámites relacionados al SII. Encargado de realizar 
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los pagos a los colaboradores. Y mantener comunicado al 
Director General. 
• Marketing y Comunicación 
Esta área se encargará de la masificación del servicio, utilizando 
estrategias que estén alineadas con la misión y visión de la 
empresa. 
o Jefe de Marketing: Desarrolla e implementa las estrategias de 
marketing a corto y largo plazo de la empresa, deberá hacer 
las relaciones públicas de la empresa y apoyar el trabajo del 
Community Manager. 
 
o Community Manager: Responsable de gestionar, construir y 
administrar la comunidad online de la plataforma, creando y 
manteniendo relaciones estables y duraderas con los clientes 
y cualquier interesado de adquirir esta plataforma. Deberán 





Figura III-14 Organigrama Empresa 
 
[Fuente: Elaboración Propia] 
III.4.2 Estudio Legal 
Constitución de la empresa 
 Antes de iniciar cualquier operación de una empresa, es necesario 
realizar la constitución legal de la misma. Donde la constitución de una 
sociedad determina bajo qué normas y reglas funcionará, y a qué razón 
social y estructura deberá responder. 
 
Dentro de los tipos de sociedades existentes en la legislación 
chilena, el que más se acomoda para la realización del proyecto es la 
constitución de una Sociedad por Accione (SPA), por los siguientes 
motivos: 
• Puede ser constituida por una sola persona 
• Es una sociedad hibrida, entre una Sociedad Anónima y una 
de Responsabilidad Limitada. 



















Para ellos debe cumplir ciertos requisitos: 
o El nombre de la sociedad debe concluir con la expresión “SpA”. 
o El objetivo de la sociedad, el que siempre será considerado 
mercantil. 
o El capital de la sociedad y el número de acciones en que el capital 
es dividió y representado, el capital de la sociedad será detallado en 
el punto III.6. 
o Establecer el formato de administración de la sociedad y se 
designara representantes, y  
o Se establece la duración de la sociedad, que puede ser indefinida. 
Si no especifica la duración, se considera indefinida. 
Para la constitución e inicio de actividades se considerarán los 
costos incluidos en el servicio de la oficina Virtual, ya que ellos entregan 
asesoramiento para la realización de dicho trámite y existe la facilidad de 
realizar la empresa en un día en la plataforma de SII. 
 
Marca y Derecho de autor 
En consideración con la realidad de Chile, los programas de 
computador o software son protegidos en base a la legislación de derecho 
de autor, pero no ha estado exenta de críticas, debido a que no otorga la 
protección necesaria a la industria de la tecnológica (software). Se 
registrará la marca para proteger su nombre comercial, el cual tiene un 
valor de 3 UTM (Unidad tributaria mensual). Se inscribe a través del 
INAPI, donde se debe presentar una solicitud de registro de marca del 
producto. Esta solicitud deberá ser revisada y si es aceptada se deberá 
realizar el pago de arancel. Por otro lado, se protegerán los derechos de 
autor del software, inscribiéndola en el departamento de propiedad 
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intelectual, establecido en la ley 17.366. Se deberá realizar un pago 
correspondiente al 35% de una UTM3 
 
Tabla III-11 Costos de Registrar Marca y Propiedad Intelectual  
 Derechos de autor  Marca 
Presentación $16.310 $46.600.- 
Registro - $92.000.- 
Peritaje - Publicación Diario Oficial, 
costo variable. 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
En la tabla III-11 se muestran los costos asociados a la patente y la 
marca en pesos según la INAPI, también se considera el pago a realizar 
para declarar los derechos de autor. 
 
III.5 Identificación de los factores ambientales asociados al 
proyecto 
Este proyecto al ser de carácter informático y software no requiere 
de un examen detallado ya que no es generadora de contaminantes de 
forma directa. Aun así, se estudian los recursos empleados y los 
impactos ambientales que han podido tener. Para mantener y 
desarrollar la plataforma, el único recurso que se utilizara es la 
electricidad, ya sea para la conexión de los recursos y mantener 
encendidos los servidores que soporten la plataforma web.  
 
                                       
3 Valor Unidad Tributaria Mensual, noviembre 2017 $ 46.692 
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III.6 Análisis de la disponibilidad y el costo de los suministros e 
insumos  
Para el desarrollo del proyecto se trabajará con la colaboración 
de la empresa cursor quienes serán los encargados de desarrollar toda la 
parte técnica de la plataforma web, aplicación y software. Ya que ellos son 
un equipo que reúne tecnología, diseño, ingeniería, pasión y compromiso. 
Además, uno de los servidores que más se utilizan en la industria son los 
servidores, en este caso se dispondrá un Servidor entregado por la 
empresa Benzo Hosting, que se utilizan para mantener la conectividad 
operativa simultáneamente con otros usuarios. Además, ofrece servicios 
como dominio, correos, IP, entre otros. Otros costos que hay que tomar 
en cuenta son los activos fijos, el recurso humano que contara la empresa, 
todos los activos intangibles, que ayudaran a evaluar la inversión que se 
requiere en el proyecto. 
 
III.6.1 Activos fijos. 
 Se consideran los bienes que serán utilizados durante la 
construcción y desarrollo del software, presentados en la tabla III-12. En 
este caso como la oficina virtual dispone de gran parte de los recursos 
aquí el activo más importante son los computadores que se utilizarán 
para el uso del software y su mantención. Esta oficina cuenta con mesas, 
sillas, escritorios, impresoras, teléfono fijo. Se considerará en los activos 
intangibles ya que no corresponde a un activo fijo y se debe cancelar 
anualmente.   
 71 
 
Tabla III-12 Inversión Activos Fijos 
Equipos Cantidad Precio ($) Total Bruto 
Notebook Latitude  6 $ 604.000  $ 3.624.000 
Notebook MSI 1 $ 650.000  $ 650.000 
Pendón 1 $ 20.000  $ 20.000 
Artículos Adicionales - $ 200.000  $200.000 
    Total $ 4.494.000 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
III.6.2 Activos Intangibles 
 Para estos activos se consideran los costos de publicidad, los 
arriendos, paténtenles, licencias y la empresa encargada del desarrollo 
del software.  
Tabla III-13 Inversión, Activos intangibles 
Tipo Precio ($) Forma de Pago 
Desarrolladores 
Cursor $31.920.000  Solo una vez  
Publicidad 
Marketing Digital $ 1.500.000  Solo una vez  
Software 
Servidor Benzo Hosting $ 399.000 Anual  
Office 356 $ 56.990 Anual  
Otros Activos 
Oficina Virtual $ 243.000 Anual 
Marca $ 138.600 Solo una vez 
Derechos de Autor $ 16.310 
 
Solo una vez 
Total valor Bruto $ 33.574.910  Solo una vez 
Total valor Bruto $ 699.980 Anual 
[Fuente: Elaboración Propia] 
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En la tabla III-13 se encuentran detallados los costos de los 
activos intangibles que tendrá la empresa, donde se incluyen los 
servidores para mantener operativa la plataforma y además el 
desarrollador que cobran $ 31.920.000, que son el mayor respecto a 
todos los gastos. El total de activos fijos corresponde a $ 34.274.890. 
 
III.6.3 Recurso Humano 
 El proyecto requiere de la contratación de personal para cada cargo 
o área a desempeñar, como se muestra en el organigrama. El personal 
con categoría de director o jefe de área deberá tener al menos un año de 
experiencia en el rubro, mientras que el programador deberá contar con 
gran conocimiento y destreza con lenguaje de programación, para los 
otros cargos se buscarán profesionales con el incentivo de partir y 
adquirir experiencia con la creación del proyecto. Según la tabla III-14 el 
sueldo bruto anual de los trabajadores será de $ 47.400.000. 
Tabla III-14 Sueldo bruto trabajadores 
Balance RRHH 





Director general 1 $ 1.000.000 $ 12.000.000 
Director de proyecto 1 $ 900.000 $ 10.800.000 
Director marketing 1 $ 720.000 $ 8.640.000 
Programador  1 $ 850.000 $ 10.200.000 
Contador 1 $ 90.000 $ 1.080.000 
Community Manager 1 $ 390.000 $ 4.680.000 
Total $ 47.400.000 




IV. ESTUDIO ECONOMICO – FINANCIERO 
En este estudio, proceso en el cual se busca asignar al proyecto un 
determinado valor, comparando los flujos positivos (ingresos) y los flujos 
negativos (costos) que genera el proyecto a través de su vida útil, con el 
único propósito de asignar óptimamente los recursos financieros que se 
dispongan. 
 
Se debe expresar en términos monetarios todos los análisis 
realizados en el estudio técnico, en términos de cantidad de materia 
prima, desechos, cantidad de mano de obra, número y capacidad de los 
equipos, etc. Se debe calcular la rentabilidad de la inversión en términos 
de los índices más utilizados. Se deben identificar los riesgos asociados al 
comportamiento del mercado al uso de las tecnologías, a la asertividad en 
el cálculo de los costos de inversión y a la posible rentabilidad económica 
inferior a la esperada. 
 
IV.1 Estudio económico  
Para este estudio se analiza la inversión inicial, los costos fijos 
y variables respectivos, los ingresos del proyecto, se determina la 
depreciación de los activos y las tasas asociadas al proyecto. 
 
IV.1.1 Inversión Inicial 
En la tabla IV-15 muestra la inversión inicial donde se considera lo 
analizado en el estudio técnico, incluyendo todos los equipos necesarios, 
programas y artículos que se ocuparan, además los activos intangibles 
como la marca y los derechos de autor.   
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Tabla IV-15 Inversión Inicial 
Tipo Precio ($) 
Activo Fijo $ 4.494.000 
Activo Intangible $ 33.574.910 
Total valor bruto $ 38.068.910 
[Fuente: Elaboración Propia] 
IV.1.2 Ingresos 
A continuación, en la tabla-16 se visualizan los ingresos 
proyectados en un horizonte de 5 años, ya que eso se pretende evaluar 
del proyecto, el crecimiento esperado para la evaluación es del 10%. El 
porcentaje de adquisidor de edificios, para el primer año es del 1,5% total 
de edificios en la región metropolitana. El precio de venta se estimó en 
comparación con los otros servicios similares dejando la venta del 
producto en 0,7 Uf mensual4 por edificio registrado. 
 






18.000   
Tabla Ingresos Estimados 
Año 1 2 3 4 5 
Tasa de 
Captación 
1,5% 2,5% 3,5% 4,5% 5,5% 
Cantidad 
edificios 
270 297 327 359 395 
Precio (UF) 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 
Precio ($) $26.600 $ 26.600 $26.600 $26.600 $26.600 
Total a Cobrar 
Mensual ($) 
$ 18.620 $ 18.620 $ 18.620 $ 18.620 $ 18.620 
Meses 12 12 12 12 12 
Total Ingresos 
bruto ($) 
$60.328.800 $66.361.680 $72.997.848 $80.297.633 $88.327.396 
Total Ingresos 
(UF) 
2268 2495 2744 3019 3321 
[Fuente: Elaboración Propia] 
                                       
4 Valor aproximado Uf, noviembre 2017 es de $26.600 
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IV.1.3 Costos Fijos 
Tabla IV-17 Valores Costos fijos 
Costo Fijos 
Tipo Precio mensual ($) Precio Anual ($) 
Remuneraciones $ 3.950.000 $ 47.400.000 
Activos Intangibles $ 58.332 $ 699.980 
Total Valor bruto ($) $ 4.008.332 $ 48.099.980 
 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
Tabla IV-18 Detalle de costos fijos anuales del Proyecto 
Costos Fijos Proyectados 
Descripción 1 2 3 4 5 
Total valor 
bruto ($) 
$48.099.980 $48.099.980 $48.099.980 $48.099.980 $48.099.980 
Total en UF 1808 1808 1808 1808 1808 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
En la tabla IV-17 están los valores correspondientes a los costos 
fijos del proyecto siendo estos un total de $ 48.099.080, que incluye la 
remuneración de los trabajadores, y en activos intangibles la creación de 
la página web y el pago a la oficina virtual. En la tabla IV-18 se especifica 
el valor de los costos fijos en UF, con el propósito de que estos se irán 
actualizando cada año. 
 
IV.1.4 Costos Variables 
 En la tabla IV-19 se muestra el costo variable que tendrá el 
proyecto, estos valores corresponden a lo cobrado por utilizar el servicio 
WebPay, por cada usuario que cancele a través de este medio. La comisión 
del servicio varía entre 1,5% y el 3% dependiendo del monto y la cantidad 
de transacciones, para efecto de esto se estima que el 95% de la demanda 
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utilizara este medio de pago, mientras que el 5% restante realizara el pago 
de forma efectiva o transferencia electrónica. 
 
Tabla IV-19 Costos Variables Proyectados 





257 282 310 341 376 
Precio de 
transacción ($) 
$ 18.620 $ 18.620 $18.620 $ 18.620 $ 18.620 
Precio total 
transacciones 
$4.776.030 $5.253.633 $5.778.996 $6.356.896 $6.992.586 
Comisión por 
uso del servicio 
(%) 





$143.281 $157.609 $173.370 $190.707 $209.778 
Costo Anual de 
Transacciones 
mensuales ($) 
$1.719.371  $1.891.308  $2.080.439  $2.288.483  $2.517.331  
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
IV 1.5 Capital de Trabajo 
Tabla IV-20 Calculo Capital de Trabajo 
Mes 1 2 3 4 5 6 
Ingreso $0 $0 $3.016.440 $3.619.728 $4.223.016 $4.826.304 
Egreso -$3.950.000 -$3.950.000 -$3.957.178 -$3.958.614 -$3.960.049 -$3.961.485 
Saldo -$3.950.000 -$3.950.000  -$926.382  -$321.658   $283.065   $887.789  
Saldo 
ACM 
-$3.950.000  -$7.900.000  -$8.840.738  -$9.179.624  -$8.916.657  -$8.051.838  
Mes 7 8 9 10 11 12 
Ingreso $5.429.592 $6.636.168 $7.239.456 $7.842.744 $8.446.032 $9.049.320 
Egreso -$3.962.920 -$3.965.792 -$3.967.227 -$3.968.663 -$3.970.098 -$3.971.534 
Saldo  $1.492.512   $2.701.960   $3.306.683   $3.911.407   $4.516.130   $5.120.854  
Saldo 
ACM 
-$6.585.166  -$3.914.790  -$642.561  $3.231.520  $7.707.454  $12.785.240  
[Fuente: Elaboración Propia] 
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Para calcular el capital de trabajo se utilizó el método del déficit 
acumulado máximo. Con este método se calculan los ingresos y egresos 
que tendrá el proyecto durante el primer año, con el fin de calcular un 
saldo acumulado, en el periodo donde se muestra el déficit más elevado 
representa el capital de trabajo que necesita el proyecto. Como se muestra 
en la tabla IV-20 representa el método con los montos del proyecto, el 
mayor monto negativo en este caso se presenta en el mes cuatro y es de 
$ 9.179.624, este monto es el capital de trabajo del proyecto. Se estableció 
que los primeros meses son periodos de capacitación por lo tanto no se 
perciben ingresos. 
 
IV.1.6 Ganancia o Pérdida de Capital 
En las tablas siguientes, se mostrarán los activos fijos del negocio 
y su vida útil, además de su precio en CLP, tabla IV-21. En la tabla IV-22 
se muestra la depreciación de los activos durante los 5 años del proyecto 
y el valor libro correspondiente. 
Tabla IV-21 Vida útil activos 
Activos Vida útil Cantidad Precio ($) Total ($) 
Notebook Latitude 6 6 $ 604.000 $ 3.624.000 
Notebook MSI 6 1 $ 650.000 $ 650.000 
pendón 3 1 $ 20.000 $ 20.000 




Tabla I-22 Depreciación y valor libro 




1 2 3 4 5 
Notebook 
Latitude 
$604.000 $604.000 $604.000 $604.000 $604.000 $3.020.000 $604.000 
Notebook 
MSI 
$108.333 $108.333 $108.333 $108.333 $108.333 $541.667 $108.333 
Pendón $6.667 $6.667 $6.667 $      - $      - $20.000 $       - 
Total $719.000 $719.000 $719.000 $712.333 $712.333 $- $712.333 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
Para la última Tabla IV-23, se calcula el valor residual del proyecto, 
estableciendo que los activos se liquidan a un 55% del valor de su compra, 
donde se obtiene un valor de ganancia equivalente a $1.649.367.- 
Tabla IV-23 Ganancia o Pérdida de capital 










6 $ 332.200 $1.993.200 $ 604.000 $ 1.389.200 
Notebook 
MSI 
1 $ 357.500 $ 357.500 $ 108.333 $ 249.167 
Pendón 1 $ 11.000 $ 11.000 $       - $ 11.000 
Total Valor Residual $2.361.700 $ 712.333 $ 1.649.367 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
IV.1.7 Tasa Costo capital, CAPM 
 El costo de capital es la tasa de rendimiento requerida sobre los 
distintos tipos de financiamiento. Si el proyecto estuviese libre de riesgo, 
no habría dificultad para determinar el costo de Capital, se utilizará como 
aproximación el retorno de los actives libres de riesgo que son los bonos 
de gobierno del banco Central. Para calcular el costo capital es a través 










  (2) 
Donde: 
o Kd: Costo de la deuda adquirida 
o D: Deuda financiera contraída 
o A: Activos 
o Ke: Retorno exigido al patrimonio 
o P: Patrimonio 
Para calcular la tasa, primero se necesita obtener el valor de la tasa costo 
patrimonial (ke), la que se determina utilizando el método CAPM 
 
𝐾𝑒 = 𝑅𝑓 + (𝑅𝑚 − 𝑅𝑓) ∗ β (3) 
o Rf: Tasa libre de riesgo sobre un activo, como documentos de 
inversión del estado. 
o Rm: Rentabilidad del mercado. 
o β: Es el riesgo con respecto al portafolio de mercado. 
 
Tabla IV-24 Datos CAPM 
Datos  Valor 




[Fuente: Elaboración Propia] 
 
En la tabla IV-24 se presentan los valores correspondientes a cada 
término del CAPM. La tasa Rf es la tasa libre de riesgo, es la tasa de los 
bonos BCP 5 años calculados mediante el uso de los datos entregados por 
el Banco Central de Chile. El beta es el riesgo del mercado del proyecto 
obtenido del sector de EE. UU Software (System & Application), esta beta 
se encuentra desapalancado ya que se eliminó el riesgo financiero propio 
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de la estructura de financiamiento de la empresa. La rentabilidad del 
mercado se calculó en base a los datos entregados por el IGPA, que 
entrega los ajustes de las acciones durante los últimos 10 años. Los datos 
anteriores entregan que el coste de capital es de un 10,74%. 
 
 A continuación, se calculará la tasa de descuento y se utilizará el 
método WACC, primero se realizará el cálculo para financiamiento propio 
para evaluar posteriormente a través de fináncienlo con deuda. Como se 
muestra en la Tabla IV-25 donde se muestra la tasa de descuento para 
esta evaluación. 
 
Tabla IV-25 Tasa de descuento sin préstamo 
Términos Valor 
Activo del negocio $ 47.248.534  
Patrimonio $ 47.248.534 
Deuda 0 
Tasa de deuda (Kd) 0 
Tasa de costo patrimonial (Ke) 10,74% 
Tasa de descuento (Ko) 10,74% 




IV.1.8 Flujo de Caja 
Tabla IV-26 Flujo de caja sin Deuda 
Flujo de Caja Puro 
Años 0 1 2 3  4  5 
Ingresos por venta 
(+) 
  $60.328.800 $66.361.680 $72.997.848 $80.297.633 $88.327.396 
Costos variables (-)   -$1.719.371 -$1.891.308 -$2.080.439 -$2.288.483 -$2.517.331 
Costos fijos (-)   -$48.099.980 -$48.099.980 -$48.099.980 -$48.099.980 -$48.099.980 
Gastos financieros (-
) 
  $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 
Depreciación (-)   -$719.000 -$719.000 -$719.000 -$712.333 -$712.333 
Ganancia de Capital 
(+/-) 
  $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 $1.649.367 
Pérdida del Ejercicio 
Anterior (-) 
  $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 
Utilidad A.I. (=)   $9.790.449 $15.651.392 $22.098.429 $29.196.837 $38.647.119 
Impuestos (-)   -$2.496.565 -$3.991.105 -$5.635.099 -$7.445.193 -$9.855.015 
Utilidad D.I. (=)   $7.293.885 $11.660.287 $16.463.330 $21.751.644 $28.792.104 
Depreciación (+)   $719.000 $719.000 $719.000 $712.333 $712.333 
Pérdida del Ejercicio 
Anterior (+) 
  $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 
Ganancia de Capital 
(-/+) 
  $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 -$1.649.367 
Flujo Operacional (=) $ 0 $8.012.885 $12.379.287 $17.182.330 $22.463.977 $27.855.070 
Inversión (-) -$38.068.910           
Capital de Trabajo (-) -$ 9.179.624 
 
          
Recuperación C.T. 
(+) 
          $ 9.179.624 
Valor Residual (+)           $2.361.700 
Préstamo (+)             
Amortizaciones (-)   $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 
Flujo No 
Operacional (=) 
-$ 47.248.534 $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 11.541.324 
Flujo de Caja (=) -$ 47.248.534 $8.012.885 $12.379.287 $17.182.330 $22.463.977 $ 39.396.394 
Flujo de Caja 
Descontado (=) 
-$ 47.248.534 $7.235.764 $10.094.542 $12.652.271 $14.937.178 $ 23.655.595 
VAN $ 21.326.816  TIR 23% Payback 5to Año 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
En la tabla IV-26 se muestra el flujo de caja del proyecto sin 
préstamo, el cual se obtiene un VAN de $ 21.326.816, esto quiere decir 
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que el patrimonio aumentara en esa cantidad, además se obtuvo una TIR 
del 23% y un payback al quinto año. 
 
IV.2 Evaluación financiera 
Se evalúan diferentes formas de financiamiento para el 
proyecto, para obtener mejor rentabilidad. Por esa razón el proyecto se 




 Se simula un préstamo en el banco BBVA de un monto de $ 
25.000.000 que representa el 53% de los activos del negocio, a 
continuación, se presenta la simulación del crédito. 
 
Tabla IV-27 Simulación del Préstamo 
Información Valor 
Cuota Mensual $ 582.152 
Monto Solicitado $ 25.000.000  
Monto Bruto del Crédito $ 26.133.332  
Costo total del crédito $ 34.929.120  
Plazo  60 meses  
Tasa interés Mensual / Tasa interés Anual 0,99% / 11,88% 
C.A.E. 14,03% 
[Fuente: Banco BBVA, 2017] 
 
En la tabla IV-27 se detalla la simulación del préstamo que se 





Tabla IV-28 Interés y Amortización 
Años Principal Amortización Interés Cuota  
0 $ 25.000.000 
   
1 $ 21.055.362 $ 3.944.638 $ 2.970.000 $ 6.914.638 
2 $ 16.642.101 $ 4.413.261 $ 2.501.377 $ 6.914.638 
3 $ 11.704.544 $ 4.937.557 $ 1.977.082 $ 6.914.638 
4 $ 6.180.406 $ 5.524.138 $ 1.390.500 $ 6.914.638 
5 $0 $ 6.180.406 $ 734.232 $ 6.914.638 
[Fuente Elaboración Propia] 
 
 En la tabla IV-28 se muestra la cuota anual que es fija, y además 
el monto correspondiente al interés por periodo, el interés anual del 
crédito es del 11,88%. También se calculó el monto de la cuota 
correspondiente a la amortización para incluirlos en el flujo de caja. 
 
IV.2.2 Tasa de descuento con deuda y flujo de caja 
Tabla IV-29 Tasa de descuento con préstamo. 
Términos Valor 
Activo del negocio $ 47.248.534 
Patrimonio (47 %) $ 22.248.534 
Deuda (53 %) $ 25.000.00 
Tasa de deuda (Kd) 11,88% 
Tasa de costo patrimonial (Ke) 16,07% 
Tasa de descuento (Ko) 12,25% 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
 En la tabla IV-29 se muestra la tasa de descuento si los activos del 
negocio se financian con un préstamo equivalente al 53% de los activos 
del negocio, esta tasa (k0) es de un 12,25%. También se calculó la nueva 
tasa de costo patrimonial o WAAC que es del 16,08% donde la beta 




Tabla IV-30 Flujo de caja con préstamo 
Flujo de Caja con Deuda 
Año 0 1 2 3 4 5 
Ingresos por venta (+)   $60.328.800 $66.361.680 $72.997.848 $80.297.633 $88.327.396 
Costos variables (-)   -$1.719.371 -$1.891.308 -$2.080.439 -$2.288.483 -$2.517.331 






Gastos financieros (-)   -$2.970.000 -$2.501.377 -$1.977.082 -$1.390.500 -$734.232 
Depreciación (-)   -$719.000 -$719.000 -$719.000 -$719.000 -$719.000 
Ganancia de Capital 
(+/-) 
  $0 $ 0 $ 0 $ 0 $1.649.367 
Pérdida del Ejercicio 
Anterior (-) 
  $0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 
Utilidad A.I. (=)   $6.820.449 $13.150.015 $20.121.348 $27.799.670 $37.906.220 
Impuestos (-)   -$1.739.215 -$3.353.254 -$5.130.944 -$7.088.916 -$9.666.086 
Utilidad D.I. (=)   $5.081.235 $9.796.761 $14.990.404 $20.710.754 $28.240.134 
Depreciación (+)   $719.000 $719.000 $719.000 $719.000 $719.000 
Pérdida del Ejercicio 
Anterior (+) 
  $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 
Ganancia de Capital 
(-/+) 
  $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 -$1.649.367 
Flujo Operacional 
(=) 
$ 0 $5.800.235 $10.515.761 $15.709.404 $21.429.754 $27.309.767 
Inversión (-) -$38.068.910           
Capital de Trabajo (-) -$ 9.179.624           
Recuperación C.T. (+)           $ 9.179.624 
Valor Residual (+)           $2.361.700 
Préstamo (+) $25.000.000           
Amortizaciones (-)   -$3.944.638 -$4.413.261 -$4.937.557 -$5.524.138 -$6.180.406 
Flujo No 
Operacional (=) 
-$ 22.248.534 -$3.944.638 -$4.413.261 -$4.937.557 -$5.524.138 $5.360.918 
Flujo de Caja (=) -$ 22.248.534 $ 1.855.597 $6.102.500 $10.771.848 $15.905.616 $32.670.685 
Flujo de Caja 
Descontado (=) 
-$ 22.248.534 $ 1.653.093 $4.843.230 $7.616.074 $10.018.555 $18.332.702 
VAN $ 20.215.121  TIR 33% Payback 4to año 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
En la tabla IV-30 se muestran el flujo de caja del proyecto con 
préstamo, donde se obtiene un VAN de $ 20.215.121 generando un 
aumento patrimonial para los inversionistas, con una TIR del 33% 




IV.3 Análisis de sensibilidad  
 A continuación, se indican los análisis de sensibilidad para los 
flujos que se financian con deuda, se consideraran 3 escenarios.  El 
primer escenario es el pesimista donde disminuyen los ingresos en un 
15%, el caso realista, basado en el estudio realizado, y el escenario 
optimista donde aumenta un 15% los ingresos. 
 
IV.3.1 Escenario pesimista con disminución de ingresos 
Tabla IV-31 Flujo de caja disminución de ingresos 
Flujo de Caja Pesimista 
Año 0 1 2 3 4 5 
Ingresos por venta 
(+) 
  $51.279.480 $56.407.428 $62.048.171 $68.252.988 $75.078.287 
Costos variables (-)   -$1.538.384 -$1.692.223 -$1.861.445 -$2.047.590 -$2.252.349 








Gastos financieros (-)   -$3.801.600 -$3.201.763 -$2.530.664 -$1.779.840 -$939.817 
Depreciación (-)   -$719.000 -$719.000 -$719.000 -$719.000 -$719.000 
Ganancia de Capital 
(+/-) 
  $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 1.649.367 
Pérdida del Ejercicio 
Anterior (-) 
  $ 0 -$2.879.484 -$185.022 $ 0 $ 0 
Utilidad A.I. (=)   -$2.879.484 -$ 185.022 $ 8.652.059 $15.606.578 $24.716.508 
Impuestos (-)   $ 0 $ 0 -$2.206.275 -$3.979.678 -$6.302.709 
Utilidad D.I. (=)   -$2.879.484 -$185.022 $ 6.445.784 $11.626.901 $18.413.798 
Depreciación (+)   $ 719.000 $ 719.000 $ 719.000 $ 719.000 $ 719.000 
Pérdida del Ejercicio 
Anterior (+) 
  $ 0 $ 2.879.484 $ 185.022 $ 0 $ 0 
Ganancia de Capital 
(-/+) 
  $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 -$1.649.367 
Flujo Operacional 
(=) 
$ 0 -$2.160.484 $ 3.413.463 $ 7.349.806 $12.345.901 $17.483.431 
Inversión (-) -$37.930.310           
Capital de Trabajo (-) -$ 9.179.624           
Recuperación C.T. 
(+) 
          $ 9.179.624 
Valor Residual (+)           $ 2.361.700 
Préstamo (+) $25.000.000           
Amortizaciones (-)   -$3.944.638 -$4.413.261 -$4.937.557 -$5.524.138 -$6.180.406 
Flujo No 
Operacional (=) 
-$22.109.934 -$3.944.638 -$4.413.261 -$4.937.557 -$5.524.138 $ 5.360.918 
Flujo de Caja (=) -$22.109.934 -$6.105.123 -$ 999.799 $2.412.250 $ 6.821.763 $22.844.349 
Flujo de Caja 
Descontado (=) 
-$22.109.934 -$5.438.862 -$793.487 $ 1.705.545 $ 4.296.860 $12.818.790 
VAN -$9.521.087  TIR 2% Payback 
 
0 años 
[Fuente: Elaboración Propia]  
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En la tabla IV-31 se analizará que ocurre con el VAN si los ingresos 
disminuyen en un 15%, afectando que disminuyan los costos variables. 
Esto hace que el VAN disminuya a -$9.521.087 y su TIR a un 2%. Este 
escenario quiere decir que no se recomienda realizar el proyecto, primero 
por la disminución del patrimonio y además que no se tiene una tasa de 
retorno que pueda revertir tal situación. Por lo tanto, no es rentable. 
IV.3.2 Escenario optimista con aumento de ingresos 
Tabla IV-32 Flujo de caja aumento de ingresos 
[Fuente: Elaboración Propia] 
  
Flujo de Caja Optimista 
Año 0 1 2 3 4 5 
Ingresos por venta (+) 
 
$69.378.120 $76.315.932 $83.947.525 $92.342.278 $101.576.505 
Costos variables (-) 
 
-$2.081.344 -$2.289.478 -$2.518.426 -$2.770.268 -$3.047.295 







Gastos financieros (-) 
 
-$ 3.801.600 -$ 3.201.763 -$ 2.530.664 -$ 1.779.840 -$ 939.817 
Depreciación (-) 
 
-$ 719.000 -$ 719.000 -$ 719.000 -$ 719.000 -$ 719.000 
Ganancia de Capital 
(+/-) 
 
$ 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 1.649.367 
Pérdida del Ejercicio 
Anterior (-) 
 
$ 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 
Utilidad A.I. (=) 
 
$14.676.196 $22.005.711 $30.079.455 $38.973.190 $50.419.780 
Impuestos (-) 
 
-$3.742.430 -$5.611.456 -$7.670.261 -$9.938.163 -$12.857.044 
Utilidad D.I. (=) 
 
$10.933.766 $16.394.255 $22.409.194 $29.035.026 $37.562.736 
Depreciación (+) 
 
$ 719.000 $ 719.000 $ 719.000 $ 719.000 $ 719.000 
Pérdida del Ejercicio 
Anterior (+) 
 
$ 0 $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 
Ganancia de Capital (-
/+) 
 
$ 0 $ 0 $ 0 $ 0 -$ 1.649.367 
Flujo Operacional (=) $ 0 $11.652.766 $17.113.255 $23.128.194 $29.754.026 $36.632.369 
Inversión (-) -$37.930.310 
     
Capital de Trabajo (-) -$ 9.179.624 
     
Recuperación C.T. (+) 
     
$ 9.179.624 
Valor Residual (+) 
     
$ 2.361.700 
Préstamo (+) $25.000.000 
     
Amortizaciones (-) 
 
-$5.049.137 -$5.648.974 -$6.320.072 -$7.070.897 -$ 7.910.920 
Flujo No Operacional 
(=) 
-$22.109.934 -$5.049.137 -$5.648.974 -$6.320.072 -$7.070.897 $ 3.630.404 
Flujo de Caja (=) -$22.109.934 $ 6.603.630 $11.464.281 $16.808.122 $22.683.129 $40.262.773 
Flujo de Caja 
Descontado (=) 
-$22.109.934 $ 5.882.966 $ 9.098.590 $11.883.931 $ 14.287.544 $ 22.592.898 





En la tabla IV-33 se muestra que ocurre con el VAN si los ingresos 
aumentan en un 15%, afectando que aumenten los costos variables. Esto 
hace que el VAN aumente a $ 41.635.996 y su TIR a un 55%. Este 
escenario quiere decir que, si se recomienda realizar el proyecto, ya que 
incrementa su patrimonio y tiene una recuperación de la inversión en el 
tercer año. Por lo tanto, económicamente es rentable. 
 
IV.4 Resumen análisis de sensibilidad 
Tabla IIV-33 Resultados análisis de sensibilidad 
 
Escenarios  
Pesimista Caso con deuda Optimista 
VAN -$ 9.521.087 $ 20.215.121 $ 41.635.996 
TIR 2% 33% 55% 
Payback 0 años 4to año 3er año 
[Fuente: Elaboración Propia] 
 
En la tabla IV-33 se muestran los resultados obtenidos del análisis 
de sensibilidad, lo que permite decir que los escenarios donde el proyecto 
es rentable son en el escenario “caso con deuda”, y el escenario 
“Optimista”.  
 Sin embargo, en el caso donde no se utiliza préstamo, también es 




V. DISCUSIÓN DE RESULTADOS Y CONCLUSIONES GENERALES  
Mediante el análisis, se puede apreciar que a nivel nacional el 54% 
de las viviendas son departamentos además de tener el 90% de la 
demanda. Este tipo de vivienda junto, a los condominios necesitan a un 
administrador, ya sea persona natural o jurídica, encargado de recaudar 
los gastos comunes y cumplir ciertas funciones. Tanto los residentes de 
este tipo de viviendas tienen dudas y problemas respecto a los gastos 
comunes, mientras que la administración no a cambiado su forma de 
trabajar durante un largo periodo de años, ocasionando casos como 
robos, gestiones deficientes y cambiando continuamente a los encargados 
de la administración. Aquí es donde existe una oportunidad de mezclar la 
tecnología para desarrollar un software que transparente todo tipo de 
información y tener en una única plataforma todas las herramientas que 
necesita un administrador. 
 
En Chile en el año 2001 entra al mercado la primera plataforma 
que se encarga de cubrir esa necesidad, y posteriormente en el año 2015 
al 2016, entran al mercado cuatro empresas que ofrecen un producto 
similar, con el fin de digitalizar la información en los departamentos y 
edificios. Para competir en este mercado, los factores claves que ayudaran 
a tener una ventaja competitiva son principalmente: la innovación en el 
desarrollo de la plataforma que sea sencilla e intuitiva, y los precios de 
comercialización para alcanzar un posicionamiento estable en el mercado, 
ya que solo se estará trabajando en la región metropolitana. 
 
El proyecto propone una estructura de 8 trabajadores, donde el 
área a destacar es el de desarrollo de proyecto, ya estarán en constantes 
reuniones con la empresa castor encargados de desarrollar la plataforma. 
Cabe destacar que se constituirá una sociedad por acciones, se escogió 
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debido a su flexibilidad, ya que se pueden incorporar socios de manera 
rápida y sencilla. 
 
En el ámbito monetario, para poner en marcha el proyecto se 
necesita una inversión total de $ 50 millones, que incluye la inversión 
inicial del proyecto y el capital de trabajo requerido para funcionar antes 
de empezar a recibir ingresos. 
 
Para la evaluación financiera del proyecto se realizó un flujo de caja 
considerando un préstamo, donde su VAN fue de $ 20 millones y una TIR 
de 33%, se concluir de esto que el proyecto es rentable debido a que 
incrementa el patrimonio y la TIR es mayor a su tasa de descuento 
aplicada al flujo, además se recupera la inversión al cuarto año. Al realizar 
la sensibilidad, se puede conocer el comportamiento del VAN cuando se 
modifica la demanda, esto ocurre porque si la demanda disminuye en un 
15% el VAN es negativo y la TIR es menor a la tasa de descuento, si la 
demanda aumenta el proyecto pasa a ser muy rentable aumentando el 
VAN aproximadamente un 50% y su TIR sigue siendo mayor que la tasa 
de descuento.  
 
En conclusión, los objetivos definidos para este proyecto, tanto 
general como específico, se cumplen de manera satisfactoria de acuerdo 
a lo realizado en cada capítulo de esta tesis. Se pueden tener altas 
expectativas en cuanto a la realización del proyecto debido al alcance de 
la tecnología que ayudara a crear edificios inteligentes. Además de decir 
que el proyecto resulta rentable económicamente y existen los recursos 




Tecnología de la Información: Son el conjunto de tecnologías que 
permiten el acceso, producción, tratamiento y comunicación de 
información presentada en diferentes códigos (texto, imagen, sonido). 
 
Software como un Servicio (Saas): Es un modelo de distribución de 
software donde el soporte lógico y los datos que maneja se alojan en 
servidores de una compañía de tecnologías de información y 
comunicación (TIC) 
 
Administrador de edificios y condominios: Es un representante legar 
de los copropietarios, encargado de cobrar y recaudar gastos comunes, 
manejar los fondos de reservas y conservar los bienes del edificio. 
 
Copropietario: Es aquel que posee bienes con otras personas. 
 
Plataforma web: Es más que una página web, ya que esta incluye 
elementos como aplicaciones, carritos de compra, formularios, o alguna 
solución específica para la necesidad de los clientes y el mercado. 
 
Landing page: es una página web diseñada específicamente para  
convertir visitantes en clientes finales de un proyecto. 
 
Edificio inteligente: Son edificios que hacen uso de diferentes 
tecnologías para realizar sus qué haceres de forma eficiente y mejorar el 
control. Generalmente estas tecnologías cubren la seguridad, 
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Anexo 1. Funciones que realiza el servicio de administración de 
edificios y condominios. 
 Las funciones que desarrolla un administrador de edificios y 
condominios se encuentran establecidas en el Reglamento de 
Copropiedad correspondiente y las que haya concedido la asamblea de 
copropietarios, a falta de alguna función se encuentran señaladas en la 
Ley de Condominios N.º 19.537. 
 
Contabilidad y Finanzas: 
• Administración de los recursos económicos de la comunidad. 
• Presupuesto de gastos comunes 
• Emisión de aviso de cobro mensual de gasto común por cada 
unidad. 
• Determinar el monto de los gastos comunes para cada unidad, 
respecto al consumo de calefacción, agua caliente, entre otros. 
• Estado de fondos de reservas y saldos de ingresos. 
• Administración de la cuenta corriente, fondo de reserva e inversión 
en fondos mutuos. 
• Entrega de reportes al comité de administración. 
• Administrar la morosidad y aplicar sanciones por no pago de gastos 
comunes. 
 
Gestión Operativa y Administrativa: 
➢ Administración del personal. 
➢ Declaración y pago de imposiciones e impuestos. 
➢ Definir y controlar las tareas del personal. 
➢ Elaborar liquidación de sueldo y realizar los pagos. 
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➢ Coordinar las asambleas y sesiones con el comité de administración 
➢ Entre otras funciones acorde a lo solicitado por el condominio. 
 
Seguridad: 
➢ Creación y difusión de los planes de emergencia ante siniestros. 
➢ Entregar soporte a la comunidad frente a eventos, sociales, 
sanitarios, técnicos, de la naturaleza. 
➢ Control de alarmas. 
➢ Control de acceso y registro de personas ajenas al condominio. 
➢ Contratación de seguro contra incendios. 
 
Aspectos legales, Normativos y Contractuales: 
➢ Asegurar el cumplimiento de todas las disposiciones legales y 
reglamentarias. 
➢ Legalización de actas, realizadas en el comité de administración y 
la correspondiente a la asamblea. 
➢ Negociación con proveedores externos y sus contratos. 
➢ Aplicar sanciones o multas a copropietarios que infrinjan los 
reglamentos. 




Anexo 2. Simulador del Préstamo banco BBVA. 
 
 
 
 
